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CAPITULO IV o
" Las particularidades del Derecho positive |
" En este capx’fulo pasamos a examinar las fq}é'rcusioﬂeé o corise-
cuencias que, en el orden procesal, genera el priucipio de legltlmar
“cibn registral dentro de nuestro Derecho positivo, "o - T :_

1. La LEGITIMACIé\’ REGISTRAL Y FL TITULO —La presunCIOH le-
rgitimadora acta v 'protege al titular reglstral -en el campo procesa]
dentro de los limites de su propio 4mbito, en .varias dlrecmones o
aspectos. SANZ, resalta su actuacibén relevando a.dicho titular -de la
wcarga de la prueba en. todo procedxmlento declaratwo (120) reco-
inociendo- que. como demandante, el .titular - ‘inscrito podré qermtar
las acciones reivindicatoria, negatoria y confecoria, sm necemdad
.de exhibir mé4s -titulo ,ni prueba que la certlﬁcacxéu del Regls-
tro (121), ¥ ailade, que los efectos que; produce a su favor Cuando es
demandado, son anélogos si bien ccon la ﬁmca especlahdad que _ re-
sulta del parrafo segundo del articulo 38 (122). Roca Sasrre lo
Lonﬁrma (123) o L T —*"“

[

*) Véa.se el nﬁmero 297 ‘de nuestra. Rev1stA N -
v {120) «Instituciones de: Derecho H:potecano» ;» Tomo 1, pﬁg. '324.
<121 Idem fdem.;pag. 327 ST S C '

(122) Idem fdem, pag. 328 rvaﬁ .

(123) _.estar4 aspensado liverado' o exéntondepprobar la(reahdad de



242 LOS PRINCIPIOS HIPOTECARIOS

La nueva Ley Hlpotecarla —prosigue bAM—, ha alterado la
doctrina jurisprudencial, si bien vo en forma absoluta. Para de-
terminar exactamente el“alcance de la Ley en esta materia, es pre-
ciso hacer la siguiente distincién : 1.° La inscripcién no es en nues-
tro sistema titulo de propiedad ; en este sentido, hay que mantener
la anterior ]urlsprudencm, perfectamente adecuada, a ‘nuestro De-
recho positivo. Si el dominio nace ‘del titulo, éste ‘debe ser ele-
mento necesario e indispensable para el ejercicio de la acciébn. En
este punto, la Ley no ha introducido modificacibn alguna, 2.° La
inscripcién produce la presuncién iurus tantum de que el titulo
existe y es vélido: por consiguiente, bastari acreditar la subsis-
tencia de la misma por certificacién dJel Registro, para ejercitar la
accidn, sin necesidad de acompafiar el titulo ni de probar ¢l de-
recho; el demandado serd quien deba probar la inexactitud del
Registro. En este aspecto debe estimarse derogada la jurispru~
dencia (124).

Por el orden en que aparecen formuladas las dos reglas prece-
dentes, podria creerse que estin en contradiccién eutre si, puesto
que si en primer término se dice que el titulo es necesario e
andispensable para ejercitar la accién, parece que no se puede afir-
amar ‘sin incurrir .en contradiccién, después, que para ejercitar la
accién serd suficiente acreditar la subsistencia de la inscripcién por
certificacién del Registro, salvo si se entiende que lo necesario e
1nd1spensqb1e es la existencia del titulo, no su presentacién. Lo que
'aqul ocurre, s que estas dos reglas —que tienen un valor jurfdico
mdudable~, se han formulado por un orden légico inverso al que
‘seguimos, es decir, miran al orden cronolégico de aparicién de los
‘elementos en que se fundan; pero si pasamos a ordenarlas en un
proc'eqo l6gico, wos hallamos ante las dos consecuencias procesales
que siguen : '

; 1.4 A4 prtorz mientras subsista la presuncién legltlmadora y no
se 1mpugne el Registro, la inscripciébn produce la presuncibn furis
"gan,;yﬁn de que el titulo existe y es v4lido; por consiguiente, bas-

las referidas circunstancias. pues le hastari afirmarlas y aportar al juicio o
proceso la oportuna certificacién o, traslado del correspondiente contenido
del Registro, sin necesidad ‘dé presentar’ los' titulos o demés justificantes
o piuebas, si .bien siempré sin perjuicio de que la prueba -en contrarlo
enerve o destruya la eficacia de la presuncxén » (Obra cxtada Tomo I, pa-
gina 280.) . .

29 '(124) 'Obra y tomo :citados, pag. 327 ., .. w - e



LOS - PRINCIPIOS "HIPOTECARIOS 943

tard .acreditar la subsistencia de la misma por certificacién del Re-
gistro para ejercitar la accién u oponer la excepcibn, ‘sin necesidad
de acompafiar el titulo ni de probar el derecho; la parte contraria.
serd la que: deberd probar la me\cactltud del Registro. En este as-
pecto debe estimarse derogada la jurisprudencia anterior a la: Ley
Hlpotecarxa T Co

20 4 posteriori, cuando la presuncién legmmadora es unpug-
nada, comé la inscripcién no es titulo de propiedad dentro de nues-
tro ‘sistema, el titulo debe ser elememto necesario ¢ indispensable
en general, para que él titular registral pueda hacer efectivo su
derecho contradecido, mediante el ejercicio de acciones u oponiendo
las excepciones que procedan. En este sentido, hay que mantener
la jurisprudencia anterior a la Ley Hipotecaria (!25)

10

1.° EL TITULAR REGISTRAL COMO TERCERISTA.—Determiua el
pérrafo tercero del articulo 38 d¢ la Ley que, cen caso de embargo
preventivo, juicio ejecutivo o via'de apremio contra bienes inmue-
bles ¢ derechos reales determinados, se sobreseeri todo procedi-
miento de apremio respecto de los mismos o de sus frutos, productos
o rentas en el instante en que conste en autos, por certificacién del
Regzstro de la Propiedad, que dichos bieues o d-erechos constan ins-
critos a favor -de persona distinta de aquella contra la cual se de-
creté el embargo o se sigue el procedimiento, a no ser que se hu-
biese dirigido contra ella la accién en concepto de heredera del que
aparece como duefio en el Registron, Resulta, pues, que al menos
por una vez, recibe explicita consagracién legal el progresivo crite-
rio antes_expuesto, que admite la posibilidad de sustituir provisio-
nalmente el titulo, presentando en su lugar la certificacién del, Re-
gistre, en cuyo caso efectivamente viene a producir la certifica-
cién, por si misma, efectos anilogos a los que se producirfan si el
txtular registral opusiese una sentencia provisional (no firme) a su
propio favor.  Asf resulta al relacionar el precepto, comentado ‘con
el “artfculo 1.537 de la Ley de Enjuiciamiento clvll .cuya ngrma
detemma ‘que econ la demanda de tercerfa dcbcr'x presentarse el

(125) El ’I‘nbunal Supremo se habfa mostrado siempre reacio a admi-
tir esta consecuencia. o aplicacién . procesal de la legitimacién registral,
pero ante lo explicito del primer phrrafo _del articulo 38 de 1a Ley H1p0~
tecaria vigente no cabe ‘actualmente’ prescindir de’la ‘'norma contenida en
é1 ‘articu’o 1 250 del Cédico civil, que libera de la carga de la.prueba a
todo' favorecido por las presunciones que establece la ‘ley. *(Roca SAS’ar
Obra citada. Tomo I, pag, 282.)
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titulo en que se funde, sin cuyo requisito 'no se. le darh cursos ;
aqui, ya mno se trata de que la presentacién de la certificacién re-
gxstral supla al tltulo.y haga susiveces ailos efectos de entrar en
la, tramitacitn, de la tercerfa, sino, que viene a producir. efectos muy
semeJantes a los que producma la sentencia favorable al titular. re-
gistral que hubiese recaido en la propia tercerfa; la posibilidad
de apelar esta sentenma ‘en ambos efectos se,traduce en .Ja posibili-
dad atribuida por el parra.fo tercero. del artlculo 38-de la Ley aal
acreedor egecutante para ventilar en el juicio, correspondlente el
derecho que creyere a51st1rle en cuanto a los bxeues respecto de los
Luales se suspende el proccd1m1ento» Si efectlvamente llega a pro-
moverse este Ju1c10 posterior, el t:tulapregxstral aparecem en €l
como demandado 'y su situacién sera la ‘que hemos de examinar méis
adelante al referirnos concretamente a esta hipbtesis ; desde el pun-
to de vista logico, serd promovido por el acreedor ejecutante, va
que éste es la perscua naturalmente interesada en obtener la de-
claracién de inexactitud del, Registro. No' obstaute el titular re-
gistrdl habréa quedado enterado de’la posibilidad de que efectlv_a-
Tmente se promueva este juicio, y de que la finalidad pérséguida por
la otrad parte serd la de atacar el Registro v desvirtuar la presun-
c16n legitimadora que le protegé; de todo ello resiilta -que, en ‘estos
casos, aquellos dos' corolarios procesales eniificiados al” final del ca-
pitulo precedente implicitamente’ 'rec1ben p]una consagraciébn en‘ la
Ley Hlpotecana - .

2.° Los PROCEDIMIENTOS HITOTECARIOS - - ESPECIALES.—St
atendemos a las dos manifestaciones més tipicas en que se puede
exter10r17ar Ja actuacién del titular registral en los procedlmlentos ju-
dmales espccxa]es que, siendo- promovidos a su instancia, tienen re-
gulac16n especifica dentro de la Ley. Hlpotecma, vemos que esta
Lev adopta ana posicién dialéctica especial, acaso por repercusibn
de las dlrectnces que informan nuestro sistema hipotecario: Segln
(,bcerva "Roca SASTRE (126); los procedimientos de -los articulos 41
y 131 de la Ley, asf como el mismo proceso eﬂ(traJudmal de: EJECU-
cién hxpotcc;ma (127), se apoyan fundamentalmente en el conteni-

fe

et

-( oo o '..I"’..

'.‘.'(126) Obra cxtada “Tomo 1, pég '260.! Tomo TV, phgs. 1767, 768.y 736

. (127)  Se trata, antes bien,.-de un procedxmlento de. realizacién .a se-
mejanza de lo e<tab1ec1do para la-prenda en el ‘Cédigo civil. Esé convenio

€s.un tipico pactum executivum para e]ccuudn privada, pero que.no, lleva.

¢onsigo otro pactum de ingrediendo. Un ac'uerdo de -este tipo Do es concebx-
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do del Registro, por cuya razén constituyen una ap]icaciﬁ'ri procesal
de la legitimacién registral. Y aunque es indudable que ella e$
uno de los ‘elementos que les sirve de fundamento, en realidad no
puede afirmarse que, dentro de lo posible, sea su fundamento exclu-
sivo, ya que en estos casos es indispensable que sea, precisamente,
el titulo, el que lleve de la mano a la legitimacién al Juzgado (128).
En estos casos no puede decirse que se produzca la desconexién en-
tre la inscripcidn y el titulo de que hablamos al iniciar el capitu-
lo ITI y cuya desconexibén es el presupuesto en que se basa la inter-
pretacién que sirve decabeza al presente, al efecto de que la ins-
cripcién  por si sola y en tanto no sea impugnada, provoque los
¢fectos legitimadores que.le son propios, sino que, al amparo de
aquellos preceptos legales, es posible caicebir a dichos dos elemen-
tos {el titulo y la inscripcién) como si en realidad formasen una
unidad ideal o conceptual indivisible, porque precisamente a esta
unidad compieja —siempre en concurrencia con los demis requisi-
tos legales—, es a la que se otorga potencialmeute la fuerza sufi:
ciente para poner en movimiento a dichos procedimientos (del ar-
ticulo 131 y 41 de la Ley v 137 del -Reglamento), puesto que, se-
paradamente, a la certificacién registral no acompafiada del titulo
v al titulo no acompafiado de la certificacién registral —o no ins-
crito en el caso del articulo 13—, la vigente legislacién hipoteca-
ria les niega la vitalidad que es pecesaria para poner en marcha
aquellos dos procedimientos. L - '
Cuando, despues de discurrir por_ los derroteros legales, nos pre-
guntamos por los motivos a que debié atender el legislador para
orientar los textos legales en el sentido e¥puesto (exigiendo a priogi
la presentacifu. del titulo, con -independencia de que fuese impug-
nada o no la inscripcién), creemos jen la posibilidad de vislumbrar
aquellas posibles motivaciones, sobre la base de valorar y tomar en
consideracién los siguientes extremos: . . , ;
a) La influencia de la Jurnsprudenma anterior  al Re—
glameato. . .. - L . :
b) «.‘...p_ues la iglscripcién se practica por razén del ti-
tulo, y como puede practicarse ’incorrectamente’’, dando lugar a la

ble hoy, y por tal causa:el Reglamento ha puesto tres importantes limita-
ciotles "a “1a ‘gjecuciéh hipotecaria privada, (Lzmumno Priero CasTrRO:
«Cuestiones de Dereché Procesals, phgs. 222 y 223.1947}) '

{(128) Véase el 'Reglamento, articu!o 137, al final de la regla ségunda,
y la Ley, artfculo 131 regla tercera, apartado segundo
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inexactitud registral —una de las causas de rectificacién es la falta
de conformidad de la inscripcidn con e] titulo. que la produce—, es
de alabar la precaucién del Reglamento exigieudo la presentacién
del titulo inscrito y la certificacién del Registro para el pleno co-
nocimiento de los Tribunales (129). No nos acaba de convencer esta
posicién, porque a priori, mientras no se demuestre Ja inexactitud
del Registro hay que presumir que -la uscripcién se practichd ’
rrectamente’’, seglin lo prevenido por el articulo 1.°, parrafo 3.°

la Ley, y el parrafo 1.° del articulo 38 de la misma, aunque desde
luego, ello no se opone a que el, Reglamento pueda adoptar mayo-
res precauciones, segiin el criterio de dicho autor.

3

- ¢) La ILey no exigié este 1¢quisito, que el Reglamento in-
troduce Ginicamente para dar al Juez m4s elementos de juicio y en el
sentido de que también se acompafiard el documento inscrito o sea,
el titulo en el sentido amplio del articulo 33 de aquél (130). Im-
pox‘ta resaltar aqui, que esta interpretacién procede de uno de los
Registradores que fué miembro de la Comisién redactora del Re-
glamento

d) Segfn la mterpretac16n que precede, la presentacién
del titulo tendri por objeto dar al Juez mds elemenlos de juicio, es
decir, aportar v facilitar a éste nuevos elementos de juicio, no con
el fin de formar su conviccién (131), sino al efecto de que, si efecti-
vamente modifican el supuesto especialmente contemplado a través
del escrito del titular registral y la certificacién registral, sean to-
mados en consideracié: por el Juez en la resolucién que ha de dic-
tar, va que en otro caso poEa o ninguna serfa la trascendencia que
tendria la presentacién del titulo; ~ademfs, aquellos elementos han
de ser nuevos, en el sentido de que han de figurar en el titulo, pero
no en la inscripcién, porque si figurasen en la inscripcién ya no
serian nuevos, desde el momento que segfin la regla 2.* del artfeu-
lo 137 del Reglamento, se acompafiaré al escrito inicial la certifica-
cién del Registro'; v de otra parte, como hay que presumir que el
Reglstro es exacto mientras no se demuestre lo contrario, resulta
que todas esas consideraciones apuntan al parecer, hacia '1quellos

-(129) JuaN B. FuENTEsS TORRE-ISUNzA: «El -articulo 41 de la Ley Hi-
potecarias. Revista General de Legislacién v Jurisprudencia,” pAg. 555 1949.
(130) PEDRO CABELLO'DE 14 Sorta. Obra citada, pag. 27. .
. (131) En eventos -semejantes; no es preciso- formar 1a conviccién: del
Tuez, decfa la Expgsicién de Motivos de la Ley de Reforma "de 1944, -
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elementos que, formando parte integrante del titulo, el Derecho vi-
gente impide que pasen a'la inscripcién. ¢Si entre las partes rige
el titulo (132) y el procedimiento del ‘articulo 41 se puede promover
entre ellas (133), es precisamente la- previsién ‘de este supuesto de-
términado-lo que lleva al Reglamento a exigir a priori la presenta-
cién dé aquél, como elemento necesario para iniciar el procedimien-
to? ¢O es que acaso lo exige asi como medida de precaucién contra
la posible mala fe del titular registral en la exposicién de los he-
chos, al efecto de que sea el titulo el que denuncie ciertos extremos
que normalmente no se harin ostensibles por la certificacién regis-
tral? Ello puede ser una consecuencia de la abolicién del régimen
registral de las meuciones en general y de las relativas a los de-
rechos reales en particular, puesto que si sobre una finca determi-
nada pesa un derecho real que no ha sido inscrito ni mencionado en
el Registro, y este derecho se ha venido perpetuando en el tiempo
a través del sucesivo comocimievto que se haya ido dando a los
siicesivos adquirentes de la finca a través de sus respectivos titulos
de adquisicién (art 175 del Reglamento Notarial), es evidente que
la inscripcibn efectuada a favor de estas personas no dari conoci-
miento de la existencia de aquel derecho real y, sélo remontindose
hasta el titulo —si es que el titular registral no hizo referencia a
él en el escrito inicial dirigido al Juez—, ser4 posible normalmente
obtener la denuncia de la existencia de aquel derecho real, si es que
la resolucién’ judicial ha de respetar, como es natural v légico, la
verdadera situacién juridica de los derechos, porque cn otro caso
el contenido de la resolucién judicial favorable al titular registral
excederfa y rebasaria los limites de su derecho, si es que efectiva-

{132} Y entre las partes no juega el asiento, sino el titulo. Bs carécter
esencial de nuestro- sistema inmobiliario tradicional... el de que la ins
‘cripcidn. no anade valor alguno al titulo civil «inter partes» ni concede a
£stas, en sus relaciones, rectprocas,- la .proteccidn del . Registro. {GonzAurz
PaLoMINO Obra citada, pags. 35. v 24.-Nota 1.) . = ° - :

(133} Tanto la Ley como el Reglamento han concedido a los asientos
del Registro una efectividad procesal extraordinaria,. una sancién - eficaz
y rhpida, que es aplicable, no sélo frente a los terceros en general, sino
incluso- inter partes, pues no existe inconveniente en que. el titular re-
gistral defienda su derecho inscrito mediante el procedimiento del articu-
1o 41 frente a quien haya sido parte en el acto-jurfidico o contrato regis-
trado, si indebidamente se opone o perturba aquel derecho; como ha de-
clarado, en reciente Sentencia, la Audiencia Territorial de Madrid en un
procedimiento de .esta clase instado por una compradora contra el -ven-
dedor. (RaMéN DE 14 Rica.vy ARENAL: «La nueva Reglamentacién Hipote-
c;;’n). Revista General de Legislacidn, y Jurisprudencia, phgs. 477 y 478.
1047). D Ju 't :
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meute, desconocia, la existencia de,aquel gravamen. Incluso cabria
que el titular reg1stral gravase su ﬁnca o derecho real con .otro de-
recho real mno inscrito con posterlorldad y que después,. al acudir,
al procednmento del articulo 41, no diese cuenta al Juez de la exis-
tencia del gravamen que él mismo habia constituido; en esta hi;
06t6515, la presentacx(’)n del titulo tiene, al parecer,-una finalidad de
gran interés a cumplir : impedir que sea atropellado el titular ex;
trarregistral (en caso de existir), porque cn este supuesto la nota exs
presiva del acto realizado, puesta por el Notario al margen de la
descripeién..de la.finca y en el propio titulo preseutado al amparo
del ‘parrafo segundo del articulo 174 del Reglamento Notarial, ha-
ria que, al presentarse el titulo, el Juez tuviese noticia de la inexac-
titud registral provocada por el mismo titular registral que invoca a
su favor la presunta exactitud del Registro. ¢ Resulta correcto inter-
pretar asi aquellas frases de CaBELLO? No nos atrevemos a afirmar-
marlo en términos absolutos, pero nos parece la méas légica-; mas,
estando posibilitada la coexistencia de] titular registral con otros
titulares meramente -civiles o extrarregistrales respecto de .una mis-
ma finca- o derecho, real, de un lado, y siendo posible que el -primero
ataque por el procedimiento.del articulo 41 a los segundos, de
otro (134), es cosa natural que el Reglamento adopte cuantas me-
didas teuga a su alcance, al efecto de- impedir que las correspon-
dientes resoluciones judiciales se funden en la-inexactitud registral,
que supone la existencia de verdaderos titulares extrarregistrales y
la subsiguiénte existencia de derechos reales no reflejados en forma
alguna en el Registro. Asi resultaria que.dicha medida se dirigirfa.
a.impedir que, en caso de que faltase la oposicién a la tramitacidn,
del proccdimiento (135), se concediese iudebidamente la ejecuclic’m,

1o

2

(134) ' No sélo me parece muy diffcil que el inmatricirlante mtente ‘ejer-
citar ninguna clase de acciones en contra del duefic real o del ‘titular de
un derecho real.que le perjudique, sino .que tampoco veo inconveniente
legal ni material .para permitirle utilice en todo momento el procedimiento
especm] del artfculo 41. Por el contrario, si el inmatriculante 'utiliza este
procedlmxento contra-el’ duefio real, puede avisarle y darle ocasién de ejer’
citdr sus-derechos antes de log dos afios, pasados los cuales el pe*'mcno
serfa irreparable por surgir el tercero hlpotecano El privar! al inmatri-
culante de utilizar el precedimiento ‘del articulo 41 no favorece, como .ve-,
mo3, en modo alguno, al duefio real en cuyo beneficio se' ';uspendcn Jos efed
£os de la inscrincién de inmatriculaéién (CABELIO DE 1A SOTA. Obra cxtada,
p&gmm 22 y 23). '

(135) Piénsese en “el caso_de .que ‘no se produzca la opos1c16n del ti-
tular' del 'derecho real, no- emplazado personalmente, por. no haber tenido
noticia 'de la’ iniciacién del procedimiento. P
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puesto que si llegase a generalizarse la hipdtesis contraria los resul-
tados' no serfan todo lo favorables que debieran para mantener el
debido prestigio de la ley y de los érganos llamados a aplicarla.
Este ‘criterio tiene 'una confirmacién bastante explicita.en aquellas
palabras de la Exposicién dé Motivos de la Ley de 1944, «...y en
forma alguna se lesiona a los legitimos titulares de derechos que,
estéd o no inscritos, continuaran gozando de las debtdas garantias» ;
el Reglamento exige la presentaciéd del titulo, precisamente, por-
que él puede poner de manifiesto aquel estado de cosas, de donde
resulta que el régimen ‘abolicionista de las menciones. registrales de
los derechos reales, en cierto modo repercute restando alguua efica=
cia a los asientos del Registro para transmitirla a los titulos que-las
contienen. Segin observa Sanz, el procedimiento ha de ser lo su-
ficientemente enérgico para que la proteccién del titular registral
sea vérdaderamente eficaz; ‘pero, a la vez, debe ser lo suficiente-
mente moderado para evitar toda clase de abusos por parte del ti;
tular (136) ; la adopcién de medidas legales dirigidas a impedir ta-
les abusos era una necesidad (137), seglin resulta de las conclusio:
nes a que hemos llegado en el capitulo precedente al referirnos al
requisito-de la buena fe como base del procedimiento. .

A) i CUAL ES LA TRASCENDENCIA GENERAL QUE, DENTRO
DE NUESTRO SISTEMA, PUEDE TENER AQUELLA EXIGENCIA CONCRETA
DE QUE SE PRESENTE EL TITULO EN- LOS PROCEDIMIENTOS ESPECIA-
LES ?—N06 puede decirse que l2 materia que venimos examinando ca-
rezca de trascendencia hipotecaria, si‘es que se tiene en cuenta que
estas consideraciones nos llevan a relacionar la posibilidad de actuar
en los juicios declarativos con sélo invocar la presuncién legitimado-
ra justificada con la simple certificacién registral, con los precep-
tos que exigeu la presentacién del titulo en los procedimientos alu:
didos anteriormente. Entonces pueden dibujarse dos posiciones ex-
tremas y otras numerosas, intermedias; las dos primeras se -pue-
den configurar-en la forma que sigué': .

(136) Obra y tomo mtados, pag. 338. ’

(137) Conozco, por mi experiencia profesional, bastantes casos dé apli-
cacién recta y corrécta del articulo 41.. Mas también conozco 'no <08
casos en que se intent esgrimir este articulo para eludir otros preo-edi-
mientos més anropiados o para ganar posiciones ventaiosas, prevalecién-
dose de las f°ll2s en lo ave atafie a 1a identificacién fisica de nuestro Re-
gistro, que permiten duplicar la inscripcién de una misma finca (Rawox
DE LA- RICA @ «Las anotaciores de demanda v el articulo 41 de la Ley H:-
otecarias. Revista de Derecho Privado, pig.” 104. 1949).,
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a) Las reglas delos articulos 137.del Reglamento.y
131 de la-Ley, qué-exigen-la presentacién. del titulo para ‘iniciar
los respectivos procedimientos, sélo tieneu el valor-‘de desenvolver
fos imperativos que ‘sirven de fundamento- al ‘sistema ;. sélo .tienen
la virtud de hacer expresamente ostensibles ciertos presupuestos que
viven en el fondo del propio sistema, y a los cuales se hubiese’ po-
dido llegar de igual' modo por via de déduccién si no se hubiese
formulado expresamente la exigencia de aquellos preceptos. Sobre
esta orientacién se podrian considerar como meros enunciados Jde una
categoria paralela a la de los: elemientos naturales en los negocios
juridicos, pero con la importante particularidad de que el ser re-
feridos al procedimiento no serfan susceptibles de alteracibn por la
voluntad de los particulares, o, si se quiere, serfan simples emanacio-
nes de un principio general del derecho, del que aquellos preceptos
harfan una aplicacién expresa. La admisién Jde esta posicién traeria
implicita la consecuencia ‘de tmposibilitar la aplicacién de aquel cri-
terio expuesto al iniciar este capitulo sobre los textos de Roca y
SANZ Abonan este’ criterio los siguientes motivos :

a’) Si las razones por las cuales el Reglamento y la
Tey exigen la presentacién del titulo en los casds de referencia
efectivamente son las que hemos expuesto en filtimo término, es
preciso tener en cuenfa que las mismas razones subsisten respecto
de todo procedimiento en que la prueba se contraiga a la certifica-
c16n registral y la declaracién judicial pueda afectar a los derechos
de los titulares extrarregistrales.

b’) La propia naturaleza del procedimiento ejecutivo
supone la preexistencia de una base que ofrezca suficientes garan-
tias de seguridad y merezca la confianza necesaria para fundatr so-
bre ella el procedimiento ejecutivo, permitiendo —como dice PrieTo
CasTRO— la dispensa de la fase cogritoria del juicio, sin peligro,
a causa de ofrecer seguridades de certeza, como ocurre en el caso
de la escritura notarial de hipoteca inscrita, en la que se pacta la
sumisién directa a la ejecucibén (138) ; ello es precisamente lo que
permite eliminar en los procedimientos de los artfculos.41'y 131 de
Ja Ley la fase previa de cognicién (139), sobre la base de atribuir

(138) «Cuestiones de Derecho’ Procesals, pag. 208. '

(139) «..12 que aparece ejercitada -a’ fin de’ obtener los -actos ejecutivos
necesarios para la ejecucién provisional de sentencias todavia no firmes..
En los tftulos contractiales' hay que distinguir aquellos...' que dan lugar
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a la inscripciébn el valor de una sentércia provisional ; por tanto,
en estos casos, en que- propiamente mno hay cogvicién-ni contien-
da (140}, o, en su caso, estin sujetas a amputaciones de enorme tras-
cendencia (una vez formulada la demanda dJe contradiccién), es ne-
cesario presentar el titulo, con mucha mayor razén habri de serlo
cuando precisamente exista un juicio declarativo en el que, por su
propla naturaleza, tiene plena ap]xcacxon el principio de contradic-
cién procesal no esti limitada la cogmcxén del Juez v exige uuas
mayores garantias procesales, toda vez que ha de dar lugar a la
excepcién de la cosa juzgada definitiva, y, en suma, se puede dis-
cutir el fondo del asunto sin sujecién a limitaciones, salvo las ge-
nerales del procedimiento. Si para un procedimiento. de.base estric-
tamente registral —dice Roca SASTRE—, como éste qué regula el
articulo 41 de la Ley, el Reglamento no estima suficiente la certi-
ficacién del Registro, sino que exige que vaya acompafiada del ti-
tulo adquisitivo, § podemos quejarnos de que los Tribunales nieguen
€l valor del.certificado registral en los juicios ordinarios en que se
ejercita la accién reivindicatoria?, (141).

b) También cabe mantener la posicién juridica contra-
ria a la que dejamos examinada; esta segunda posicién ofrece la ven-
taja de ser méis prictica, mis progresiva y més conforme con la
idea que preside el principio de legitimacién registral, aunque quizd
lo que dejamos expuesto pueda hacerle algfin coutrapeso. Se ins-
pira en lo que dejamos dicho en ¢l primer epigrafe del presente ca-
pitulo, y, segfin ella, en tanto subsistiese la. presuncién legitimadora
no seria necesaria la presentacién del titulo en los procedimientos
en que se interfiriese aquella presuncién, acreditada con la corres-
pondiente certificacién registral, salvo los casos en que una dispo-
sicién legal exigiese expresamente la presentacibn de aquél (la re-
gla general aparecerfa reflejada en el caso de la tercerfa registral
examinado y en los supuestos en que la presentaciéu del titulo no
fuese expresamente exigida por ninguna disposiciébn vigente; la
excepcibn estarfia en los casos del articulo 137 del Reglamento ¥

a la ejecucién directamente —cuando no "media oposicién del deudor
(L. PriETO CasTtrO. Obra citada, pahgs. 209 y 211).

(140) De.lo expuesto en todo el apartado anterior. se deduce que una
primera modificacién esencial en este punto la encontramos en la no vi-
gencia del principio de contradiccidn (JAME Guasp: «La “ejecucion procesal
en la Ley Hipotecariar. RevisTA CrfricA DE DERECHO INMOBILIARIO, pé.
gina 8. 1942). . R

(141) Obra citada, Tomo I, pag’ 316.* .+ . T TN
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13 'de la Ley). Esta posiciéh ‘tendria su fundamentoi-legal en el
parrafo tercerodel articulo '1.° de la Ley y en el articulo 38 dela
misma, - aparte’ de’ la justificacién ldgico-doctrinal que le sirve de
soporte o T ) }

B) LA LEGITIMACIGN REGISTRAL V EL PROCEDIMIENTO DEL
Articuro 41 pE La LEy.—El fondo de este procedimiento viene 4
comc1d1r con aquel cuyas caracteristicas esenciales hemos examinado
en el capitulo precedente, si bien condicionando y adaptando lo que
alli hemos expuesto a las exigencias de los. preceptos legales que
especificamente lo regulan ¥ limitan, una de' cuyas limitaciones se
muestra en 'la ‘necesidad de acompaifiar el titulo. El procedimiento
supone el ejercicio de una accibén real procedente de un derecho ins-
crito; se dirige contra la persona o personas que se opongan a
aquel derecho o perturben su ejercicio —ya carezcan de titulo inscri:
to, va hayan inscrito el que posean, siempre que éste no sea sufl-
ciente para legitimar los actos en que la perturbacién conslsta—, y
51empre qué por la certificacién del. Registro se acred1te la v1geu-
cia, sin contradiccién alguna, del asiento correspondlente '

El fundamento del procedimiento—dice SANZ—se encuen-
tra, , por c01151gu1ente en el priucipio de legitimacién reglstral se trdta
de ‘una consecuenc1a procesal de la presuncién establecida en el ar:
ticulo 38'(142). Para gozar de los beneficios de la legitimacién son
precisos dos requisitos : la inscripcién a favor del titular reglstraI
no contradec1da por otro asiento del Registro, y, que la materla o]
sustancia propia de la inscripcidn esté comprendida en el 4rea que
preflja el articulo 38 de la'Ley y sus concordantes; en cuanto 'al
asiento de cancelacién, hemos de resaltar que los efectos legmma-
dores que produce actGian en sentido negativo v. poqltlvo la, ac-
tuacxoa negativa se pone de relieve en cuanto que, cancelado’ un
asiento, se presume extinguido el derecho a que se referia el a51ento
cancelado de donde surge, como consecuencia, una actuacién pos1-
tiva, ya que hay que estimar que el derecho e\tmgmdo en cierto
modo, ‘se evapora pafa refundirse en el dominio del duefio de 14
finca, que, por tauto, se ‘ve libre de dicha limitacién. Come al pro:
cedlmlenfo le es suficiente la legitimacién reg1stra1 no necesita
para. nada de la fe pfiblica, puesto que si se cifiese al Ambito de
ésta; se reducma enormemente el campo de acLuac16n del procedl-

(142) Obra y tomo citados, pég: 339. Bont T T

K
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miento, y.con ello, su ntilidad prictica ; en caso de que e] titular
registral que promueve el procedimiento efectivamente esté . prote-
gido poi- la. fe pablica, e] efecto que se produciri ser: el de. hacer
imposible toda oposicién; si bien no, impida el correspondiente pro-
cedimiento al efecto de dJeterminar si efectivamente concurren todos
los requisitos legales que son necesarios para ello (143).
Algunos autores han perfilado una tendencia que trae la
consecuencia .de reducir-mé4s o menos el campo del procedimiento, ex-
cluyendo la posibilidad ‘de fundarlo en ciertos asientos que, logica-
mente,,.parece que deben gozar de los beneficios de la legitimacién
registral ; representan esta tendencia Sanz (144) y VALLET DE Gov-
TISOLO. Sin embargo, .parece que tiende a prosperar la opinién con-
traria, que Gltimamente han mantenido CABELLO DE LA SoTa y Pa-
RRA JIMENEZ. E] primero de estos dos autores aduce a favor de su
tesis importantes argumentos que nos convenceu’ plenamente (145),
v resaltd qué, "VALLET DE, GOvYTISOLO, partidario también de que las
inscripciones ‘de inmatriculacién: no gocen de la legitimacién régis-
tral en el ‘sentido activo o'de ofer'sa _rechaza 'la teorfa de Sanz to-
tundamente, fundéndose; entre’ _otras razones en que en todas, 128
inscripciones consta la e‘nstenma de- un titulo material '(146). No
¢cabe d1stmguxr ‘donde la Lev 1o distingue —dice PARRA ]XME\’E?—.
y esa dlStlI’lClOI] no ]a hace la Lev Como determma el artlculo r.° de

,,,,,

- - 3. _..'7:’

" (143 La adopcxén de -1a expresién . atxtu]ar» hace beneﬁcmrloS‘ de .la
legitimacién no sélo al tercer adquirente a tftulo oneroso y de.buera fe,
sino también en relacién a cualquier titular, aunque no sea tercero adqm-
rente 4 titulo gratuito, de buena.o:mala fe, incluso -si es nula, mientras
los Tribunales no parahcen las defensas regist: ales (1 M. LOPFZ TORRES ¢

MOBILTARIO,- de 510 1951). s """. ' .

(144) Sanz rexcluye las msmpc:ones de mmatncn]acuﬁn cuyos efectos
estén su<pendidos por dos afios v las que deriven, de ella.durante el mmmo
plazo y las practicadas ed virtud de. expediente de’ domqmo o acta de no-
toriedad, si falta-el titulo,.siempre que los hiemes gigan- inscjitos.a.favor
del gne obtuvo la inmatriculacién. A esta doctrina resporde “el artfculo 137
del Reglamento, al exigir que. con la demanda ge acompafie el titulo adqui-
Sitivo. ‘Podria cnestionarse si en el expediente de dominio ¢ en el acta_de
notoriedad podrian .estos sustituir al titulo. ’\unque la. solucién. afirm;tiva
scvfa de-una légica evidente, se onomen a élla’ dos, concxderamones » (Obra
y tomo citados, pAg. 345.y nota 33, en la misma pagina). i

.. (145). «Efectos de las inscripciones de inmatriculaciéns ~pévs -26 y,Z’I

.{148) Fs sab1do aue en ‘nuestro sistema hipotecario la .infcrincia ‘no
es constitutiva ni abstracta. Se funda en” un titulo .material (comprav nt.,
herencia, etc.) y se inscribe mediante un. titulo, formal fescratura. pantiy,
m_-rcralmente) La inscripcién se: realiza sgbre. la base ‘del -titulo form!l
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criptiones de inmatriculaciéi— producen: todos ' sus -efectos ‘mientras
no -se declare su inexactitud ; y,por tltimo, formula las siguientes
douclusiones : 1.* La 'legitimacién activa del titular registral para
el procedimiento establecido.en el articulo-41- de-la Ley Hipotecaria
ha de ser determinada en todo-caso por uiia mscrxpcmw 2.* Puede
ser incluso- determinada por un-asiento de inscripcién de inmatricu-
Tacién. 3.*°Queda coudicionada suspensivamente en ‘las inscripciones
de inmatriculacién del articulo 205 de la Ley Hipotecaria hasta que
se '.ext'ign.da la nota marginal comprensiva de la publicacién de los
edictos ; y en las practicadas al amparo de la regla 7. del articulo
27" del Reglamento del Impuesto de Derechos reales, a que dentro
del "afio h'ava"éa'tisfecho "el* titular el impuesto- sucesorio correspon-
diente (147) : .

2. EL TITULAR REGISTRAL COMO DEMANDANTE.—Son miiltiples
los supuestos- procesales en que puede tener aplicacién este juego
probatorio de la presuncién de exactitud registral —dice Roca Sas-
TRE—, pero entre ellos se destaca el referente al ejercicio de la ac-
cién refvindicatoria (o confesoria) por el titular registral en el juicio
ordinario que- corresponda..., de modo que quedari liberado -de- toda
prueba acerca de su propiedad; ya que la suple aquella presuncién
de exactitud del Registro. No obstante, como esta presuncién de
propiedad o pertenencia es s6lo furis tantum, quien promueva la rei-
vindicacidén deberi tener la precaucién de aportar los titulos o ele-
mentos furidamentales probatorios de su derecho, a los efectos del
articulo 506 de la,Ley de Enjuiciamiento civil, pues la parte de-
maudada puede desvirtuar la presuncién registral de titularidad y
encontrarse el actor sin tramite habil para oponer pruebas a fin de
contrarrestar la demostracién en contrario vérificada por la. parte
adversa. Por esto es recomendable que, si se tienen titilos, se pre-
senten también: éstos ad cautelam. yicaso de vo tenerlos y deber fun-
darse, por ejempl'o en la usucapién, prevenirse a .tiempo. (148). ¢
\documento), pero por -la legmmacxén registral lo que se vresume es- la
verdad, y existencia del titulo material, que consta v ha de constar en
toda m<cr1pc16n llega al Registro tanto a través de los tftulos formales,
cn sentido estncto (escritura piblica, sentencia firme) como por: conducto
dc_un medio.sunletorio (expediente de dominio) (J. VaLrer pr Govrisow::
«T'0d articulos 28 y' 207 de 1a Ley Hipotecaria y el principid de lcgitima-
«cién registrals. RevisTa Crirrca’ ne' DERRCHO INMORTI TARIO, pz‘m 466.1047).
w1147 eLos “asiertos del  Reeistron. szrsn CR{TICA pg’ Derecro In-

,'\!(\RTYYARIO pé.g‘s 768'V 773 rlgsnn IR ‘ ] )
¢ "i(148) " Obra citada. Tomo 1, pﬁgSA 281 y 232 R e
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.refiere al supuesto-de que e} titular registral efectivamente tenga
en la realidad juridica el derecho inscrito, cuya efectividad reclama
ien-un juicio declarativo,.en el cual sblo haya aportado, ia certifica-
cién registral como medio de prucba; pero después, prevé la posibi-
lidad de que la prueba de la parte contraria pueda destruir la pre-
suacién legitimadora, en cuyo caso, a pesar de tratarse de un titular
registral verdadero y de ser exacto el Registro, este titular se veria
.coudenado por una sentencia que habria de producir la excepcién
-de la cosa juzgada definitiva, porque la ley niega a este titular re-
.gistral —porque ha cometido el pecado de limitar su’prueba a la
certificacién .1egistral—, la posibilidad de presentar el titulo —do-
,cumento que seguramente no presenté por haberlo extraviado—, y
.demés medios de prueba de que-puede disponer para establecer la
vcrdad Ante tal eventualidad, se inclina por la medida pruden-
c1a1 de prescmd1r de la presuncién legitimadora; es decir, a reco-
mendarle que se comporte de igual modo que se comportarfa si la
Ley no hubiese llegado a formular aquella presuncién. Si estando

.cubsistente la presuncién, el favorecido indirectamente por ella se
ve forzado a-aducir todas cuantas .pruebas le sea posible aportar, por
si acaso llegasen- a ser mecesarias para no perder el derecho que tie-
ne, ide qué le sirve a &1, el que la Ley haya establecido una pre-
suncién legitimadora que, en pretensién, habria-de redundar otor-
ghndole, provisionalmente,-una plena proteccién? Si no puede con-
fiar provisionalmente en ella, porque si de buena fe se confia a la
presuncién legitimadora v al Registro probando con la simple cer-
tificacién, lo-ha de pagar al precio de no poder probar después —si
necesario le fuera—, lo que hubiera podido probar si no hubiese
confiado en aquélla y no la hubiese tenido en nivgiin momento a
su favor, acaso mis le valiera que efectivamente no existiera... puesto
que, en tal caso, no podriz caer en la tentacibén de ampararse en ella,
si.es que 'la-ventaja que provisionalmente le otorga 1mphca el per-
der definitivamente otras facultades o ventajas primarias, comunes
v mis fundamentales que las que la mlsma presunmén le otorga
v, que'se tendrlan sin ella. : '

Este criterio coincide plenamente con el que.expusimos en el ca-
‘pitulo “precedente- (ep1grafe Derecho posmvo apartado ) anera
soluc16n),~ e. 1mp11ca una. negacmn rad1ca1 de los prmClplos eh ‘que
-se inspira la Ley- Hlpotecarla er esta materla y de *aquellos dos
‘corolarios’ procesales qe’ viven 1mp1i01tamente en e]la (Segunda
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‘solucién : Ley Hipotecaria') Es evidente que,-la Ley ‘de Enjuicia-
‘miento civil —pensada antes' de ‘que la Ley Hipotecaria hubiese
-dado la debida entrada dl principio ‘de legitimaci6n registral en. el
aspecto procesal—, no pudo toinar en consideracién lo particular del
supuesto especifico que implica la iniciacién de un ‘juicio declara-
tivo en que la pretensibén del Jactor’ sé 'funde éxclusivamente sobre
“Ja presuncién legitimadora, lo cual trae-aparejada como inevitable
‘¢onsecuencia la total inadaptaci(’m del procedimiento al caso espe-
“cificamente contemplado de que la prueba contraria destruya la pre-
-suncién legitimadora.*Y a pesar de -ello, de un lado, 'si efectiva-
mente prospera la progresiva posicién examinada al iniciar -este ca-
‘pitulo, a cuyo tenor no es necesaria la preseutacién del titulo én los
‘supuestos a que nos referimos (149), y de otro, la esperanza de ob-
tener una sentencia que dé -lugar a la cosa juzgada (150), pueden
ser motivos ‘'suficientes paraatraér hacia estos procedimientbs de-
c]ar'\tlvos al titular registral de buena fe, acaso forzado por la cir-
“unstancia de haber’extraviado el 'titulo.

Es pteciso no olvidar cuil es ‘el verdadero juego de la presunmbn
legitimadora, es decir, cufl es su‘mecardismo institucional que de-
tiva de la propia naturaleza de las cosas: no puede ser otro que el
de facilitar “un thedio de prueba’ privilegiado, pero siempre, sim
“perder la posibilidad de recurrir a los medios- normiales-o comunés
“(presentacién dél titulo y los dem4s ‘medios de ‘pruebaadmitidos ew
‘Derecho) en’caso de mecesidad ; el ‘invocar la presun'cién‘ no’ puede
Jimplicar el perder la p051b111dad de acudir a los“demés medlos de
prueba ordinarios,” va que esta posibilidad, en definitiva, repreSen-
te las garam*fas bésicas en que descansa todo el ordenamients pro-
cesal - desde’e}l’ momento que’ se_conceden ‘al contradictor las posxbx-
lidadés v médios probatorlos adecuados pdra 1mpugnar la presun-
‘eibn legltlmadora resulta como mdeclmable consécuencia, que tam-
blén se han' de conceder al titular regis tr:ﬂ los medios de prueba ne-

- RS U, T W

I T - S LLome LT R

(149) Claro es que, como reconoce LA Rica; el que.la 1mrr1pc'hn equi-
valga al titulo.. (G. CANOVAS «El valor de la mscnpc:én segin Ramdn
‘de 1a Rica». Revista-citada, pag. ' 281.)"
“ (150) ..porque "no - cabe 'sosteher. que :el acreedor:. hipbtecario : caréce
de mterée para ‘seguir run- juicio declarativo .ordinario, annque tenga cxpe-
dita la’ via del articulo 131 de la Ley Hlpotecana y2 que-en aquel Ju1c1o
puede obtener algo que el procedimiento «sumarios. és impotente~pari pro-
porcionarle : una resclucién judicial ¢0n_fuerza, dc cosa fuzgadan (] GUAbP
Articulo v Revista citados, pag. 485. 141)7 “

-
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esarios .para destruir la prueba contraria (151). Si-la prueba fun:
dada en la-presuncién legitimadora (simple- certificacidn registral)
y'-’-l.os démas--medios’ de prueba, -se colocdw en funcidén alternativa, ne-
cesariamente resultard negada al titular registral la posibilidad de
utilizar la primera o los dltimos ; la presuncién sélo da facilidad,
los demas medios de prueba que pueda utilizar el titular registral en
caso de necesidad, son una garantia que le da seguridad ; por tanto,
légicamente, sblo pueden estar en funcién sucestva. El ‘juego insti-
tucional ‘de la presuncién legitimadora supce que, una vez invo-
cada ‘en forma, pueda ser contrarrestada por la prucba contrariay
pero dando al titular registral en’este caso la posibilidad de utilizar
aquellos ‘medios ordinarios o comunes de prueba, antes de que pue-
da recaer una resolucién que haya de dar lugar a la cosa juzgada
definitiva (152). Ello supone que en todo caso se ha de dar a dicho
titular la posibilidad de actuar procesalmente después de que se haya
producido la prueba contraria; por tanto, en ningiin caso deberia
encontrarse sin trdmite habil para proponer sus pruebas.

De otra parte, si se acepta que el titular registral se halla colo-
cado en una situac¢ién anéloga a la de quien tiene una sentencia pro'—'
visional a su favor, resulta totalmente absurdo que se ‘permita a Ia
parte contraria el recurrir coutra aquella scntencia (prueba contra-
ria a la presuncién) y se obligue -al titular registral a soportar la’
sentencia adversa, sin que entre ¢@ juego el principio de contradic-
cibn. «En el ejercicio de acciones reales dimanantes de'derechos ins-
critos —decfa la Exposicién de Motivos de la Ley de 1944— el
principio de contradiccién, basico en el orden procesal, no puede en-

(151) Resulta asi evidente la necesidad de que en el juicio contenm-
cioso se dé participacién y se preste audiencia a la otra parte, a fin de que
pueda corregir los excesos que cometeria su contraria. Tenemos cou ello
el principio de audiencia dual o bilateral —audiatur et altera pars—, re-
flejado en la casi totalidad de los pasajes pertinentes de nuestra Ley de En-
juiciamiento civil y reconocido por la jurisprudencia. El principio se com-
bina y completa con el de la igualdad de las partes, que sc manifiesta en
Jas oportunidades procesales concedidas a ambas y en la intervencién de
cida una de ellas en la prueba de la otra La inobservancia de tales prin-
cipios 'se sartiona com tres motivos de casacién (PRIETO Castro. Obra ci-
tada, pag. 80). . .- . S . .

- (152) En ocasiones, el principio de audiencia. bilateral se deroga cir-
cunstanéialmente por motivos de utilidad procesal, derivados de la natu-
raleza de algunos juicios (sumarios). Péro el recorocimiento de los derel
chds que el Juez pueda hacer a base de un procedimiento sin la garantia
de que tratamos no es definitivo, sino que puede ‘impugnarse en otro pro-
cedimiento plenario ulterior. o incluso en el mismo, como sucede.... (PRIETO_
Castro. Obra citada, pag. 80). . B

2
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trar en juego con tal premura o latitud que equivalga a poner en
entredicho o a tratar con injustificado recelo declaraciones oficial-
mente tamizadas...», es decir, que el juego de la presuncién legiti-
madora puede aplazar el momeuto en que haya de entrar en juego
el principio de contradiccidn ; incluso, acaso no llegue a entrar en
juego si las partes renuncian a la contradiccién, pero negar la apli-
cacidn del principic contra la voluntad de la parte que reclame su
aplicacion, juridicamente, parece absurdo.

En cuanto a la materia que dejamos expuesta y en virtud de las
consideraciones precedentes, parece que en defiuitiva serid la juris-
prudencia la que determinara el camino a seguir, y, e este sentido,
estimamos que se pueden dibujar las siguientes soluciones :

1° A) Mantener la direccién jurisprudencial anterior a la
vigente legislacién hipotecaria. . '

B) Mantener el criterio opuesto al que se infiere de las
consideraciones expuestas, o sea, el de estimar que si efectivamente
el titular registral solamente esgrime la presuncién legitimadora a
su favor y ésta es destruida por la prueba contraria, en realidad se
ballard sin trimite hdbil para presentar sus pruebas, segln preve-
nia Roca SASTRE. : .
2.° Pero, en virtud de 1os fundamentos y motivos expuestos,
al parecer, resultaria mas progreswa cualquiera de las soluciones que
siguen :

- A) Si partimos del supuesto de que el juicio~ declarativo
1no se adapta directamente a la naturaleza de'los presupuestos que en
la hipbtesis que nos ocupa se interfieren en el procedimiento, ‘de que
es no‘oria su insuficiencia normativa en tal caso, v de gue esth en
contradi'c,'cién palmaria con la orientdcién basica que sobre el -par-
ticular preside la Liey Hipotecaria —mas especial y posterior a la
Ley d¢ Enjuiciamiento civil—, Hegamos a la conclusién de que es
preciso integrar las reglas del juicio declarativo correspondiente con
los prmmplos fundamentales en que se inspira la Ley Hipotecaria.
}501’ tanto, si iniciado un juicio declarativo por el titular registral en
concepto de demandante, éste se limita a probar aduciendo. la co-
rrespondiente certificacién del. Registro,- corresponder’x a. lajparte
contraria que se persone en el procedimiento el recabar la m1c1at1va
procesal y la funcién de probar lo que .a- su derecho convenga, for-
mulando la correspondiente demanda de.coniradicciédn con los requi-
sitos exigidos para’la demanda ordinaria en el mismo procedimiento
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v por el articulo 38 de la Ley Hipotecaria, quedando subrogado des-
de este momeuto el titular registral en lugar de! demandado, y si-
guxendo el juicio por sus trimites normales. Si se tiene en cuenta
que' el titular registral se encuentra en una situacién semejante a
si tilviese una sentencia provisional a su favor, hay que estimar que
no entra en el juicio declarativo por consideracién a lo que éste es
en realidad, sino que intenta utilizarlo como un medio a través del
cual ha de lograr la ejecucién de 'aquella sentencia 'provisional —en
sustitucién de la fase ejecutiva del procedimiento del articulo 41—,
y su propdsito finicamente gvanzar hacia tal fii. El interés de la
otra parte actlia en sentido opuesto, o sea, en el sentido de impedir
que haga valer el procedimiento a-tal fin, haciéndolo retroceder todo
lo posible (a base de la plena contradiccién propia de un proceso de
cognicity}, e igual que el que recurre contra una sentencia no firme,
su posicién es preponderantemente activa y paralela a la del de-
‘mandante (153).

B) Sobre los mismos funldamentos antes expuestos, po-
dria hallarse una segunda solucién, si cuando llegado el caso de que el
éontradictor hubiese dirigido su prueba coutra la presuncién - legiti-
madora,.a peticién del titular registral, el Juez concediera a éste un
nuevo plazo igual al que se hubiese dado’ al demandado segtin el
procedimiento, para proponer y practicar con plena contradiccibn
v cognicién del Juez las pruebas que, sieudo pertinentes; propu51e-
se el"demandante. -

b En estas dos filtimas hipétesis se haria trinsitoa la apllca-
cibn de aquellos dos corolarios procesales de referencia y quedaria uni:
ficado el criterio legal, si efectivamente la jurisprudencia llegase a
darles acogida, de igual modo que cuando el articulo 34.de la Ley
Hipotecaria concretamenté no alidfa: al requisito de la biena’ fe,
la jurisprudencia’ sentd aquella buena:doctrina a que las fltimas re-
formas han dado consagracién explicita . . . . .

3. EL TITUI AR REGISTRAL CoMO DE\MNDADO -—nguna ‘de las
ariteriores cuestiones se plantea-en caso ‘de ‘ser el titular reorlstral
el ‘demandado, puesto qué siendo conocedor del traslado de la de-
manda v de Tos demés documentos unidos a ella, sabe desde el pri:
mer momento a qué atenerse en la cuestién de prueba Si efectlva-

(153) Con referencia al procedlmlento del articulo 41, dlce SaNz : En
1a fase cortenciosa propramente dicha aparece como demcmdmte el contra-
dictor y como demandado el titular (Obra y tcmo citados, pig. 359).
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mente'aquélla se encamina a la impugnacién;del Registro, es l6gico
que. se _anticipe a la prueba. contraria aduc1endo guantas- pruebas
tenga. en su mamno,o se pueda procurag, con el fin, de.agcreditar. su de-
recho contradec1do, saliendo voluntariamente del, campo propio de la
Iegltnnacwn registral en. busca de. remedms mis_enérgicos. Ello:no
quiere decir, que si el tltular registral demandado sblo aporta la
certificacion del Registro como .prueba, y efectlvameutg prospera
aquella orientacién doctrinal expyesta, haya de sufrir en todo caso
un fallo adverso, sino que, en caso de que dicha certificacién no sea
snficiente para contrarrestar el'resultado de la prueba contraria,, ha:
bra de -pasar por las cousecuencias, desfavorables que contra €| pro-
duzca el fallo. Se cumplen, pues, aqui, plenamente aque1105 coro-
larios reiteradamente aludidos. C e

- De otra parte, la posicién del titular reg15tra1 aparece reforzada.
por la aplicacién del pérrafo segundo del articulo. 38 de la Ley que
determina, que ecomo consecuencia de lo dispuesto anteriormente, no
podra ejercitarse ninguna accién contradictoria -del dominio de in-
imuebles o derechos reales inscritos '@ nombre de persona o entidad
determinada, sin que, previamente o-a la vez, se entable demanda
de nulidad o cancelacién de la inscripcidn correspondiente, La de-
manda de fnulidad habrd de fundarse en las tausas que taxativa-
mlente expresa esta Liey cuaihdo haya de perjudicar a terceron. Ln-
tendemos que este Gltimo: parrafo implica una referencia’al tercero
del articulo 34 de la Ley, y que su valor es el de determinar que,
cuando resulte del Registro que la’ persona a quien se demauda es
un adquirente a titulo oneroso, la demanda se habri de fundar,
bien en la falta de uno de los requisitos exigidos por aquel precepto,
bien en la concurrencia en el caso de que se trate de un supu&sto es-
pcc1a1 de excepcién ‘de la fe pubhca registral. . N

" Y para tefminar éste trabajo, ponemos de manifiesto el noble em-
pefio con que, Sanz, resalta el caricter netamente espafiol de la Ley
de Reforma de 1944 (154), antecedente inmediato de la legislacién
vigente. Sin’embargo, acaso fuese de interés llegar a despreocupar-
nos de la procedencia inmediata de las concretas motivaciones ge-
neratrices de un ideal legislado, para preocuparnos' en aquilatar todo
su-sentido' y todo su alcance, poniendo todo el empefio posible para
que, en ¢l dlscurrxr de los sm{los, se pueda dcscubrlr cada vez mas

(ls4)n-0bra y tomo c1tados pég . o
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proxima la meta ‘inaccesible capaz de transformar, aquel 1deal, ‘en el
ideal, puesto que, en definitiva, la ciencia humana se viene for™
matdo a través. de las conquisias que hace el hombre frente a lo, des-
‘conocido, en el af&n de. adaptar; lo que hurta-a lo.que desconoce,
a las necesidades sentidas en el transcurso de la vida de los hombres
v los pueblos... v si bien es cierto, que en el periodo de’ formacién
de la,obra humana, sea intelectual, artistica, etc., la obra en ver-
dad es inseparable del autor o autores que le dan el ser, resulta
que, uva vez estd terminada y completa, recaba para si una vida
propia que la independiza plenamente frente a las propias personas
gue la concibieron y crearon, transformandose en valor objetivo, y
‘hasta, universal, en aquellos cas6s en que lleva implicita la fuérza
que para ello le hace falta; y entonces, aunque siga formando en
un patrimonio afecto a concretas y determinadas individualidades,
sean las personas o sean los pueb]os, a la vez es algo més, algo que
trasciende por encima de aquéllas -y aquéllos, para formar en el
vasto patrimonio de los ricos, de los pobres y de los desheredados,
en un patrimonio que.es de todos. v uo es de nadie, eso es, en el
patrimonio universal de los conocimientos humanos,, tan.sélo referi-
ble en €l pasado, presente y futuro, a.un sujeto,:también universal :
la humanidad.

r

Juan TRIA& SaNcHO
Doctor en Derecho
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La Ley de Registro de Tierras en San-
to Domingo (%)

Alcance del principio de legitimacién.—El alcance del principio
registral en la ley dominicana es el siguiente:

A) La fuerza de la presuncién de exactitud, propia del princi-
pio de legitimacidén registral, opera respecto de la existencia, asi
como de la titularidad y extensién de los derechos reales inmobi-
liarios 1uscritos o en relacién a la inexistencia de los mismos, cuan-
¢o su inscripcién hubiese sido cancelada ; se extiende a las circuns-
tancias de hecho, como la existencia fisica de la finca, asi como al
derecho personal de arrendamiento, cuando éste se inscribe; pero
no se aplica a los derechos personales ni al estado civil de las per-
sonas.

La Ley de Registro de Tierras no contiene ninguna disposicién
que de modo expreso diga que la legitimacibén registral se extiende
a la existeucia fisica de la finca; pero la finca es individualizada
por los agrimensores plblicos, quienes estin sometidos en la eje-
cucién de su trabajo al cumplimiento de las disposiciones de la Ley
de Agrimensura y a las de la Lev de Registro de Tierrus, con la
frecuente intervencién del Tribunal de Tierras y bajo la vigilan-
cia de este mismo Tribumal y de la Direcciébn General de Mensu-
ras Catastrales ; ademis, los datos relativos a la individualizacién
de la finca son consignados en el Certificado de Titulo de tal modo,
que nos parece posible afirmar que hasta la finca se extiende la le-
gitimacién en la ley dominicana.

Efectivamente, ya sabemos que el proceso matriculador requiere

(*) Ver nimero anterior. - v
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como preliminar forzoso la mensura catastral del terreno que va a
ser objeto de la matriculaciéh La mensura tiene por objeto el le-
vantamiento de un plano del terreno, el cual, en razén de los pro-
cedimientos técmicos que se emplean para levantarlo, es una re-
produccién fiel del terreno. Pues bieu, en ese trabajo interviene el
Tribunal de Tierras y otros funcionarios pfiblicos en estas dife-
rentes fases:

1.* EIl Tribunal de Tierras dicta la orden autorizando la men-
sura, la cual no se puede realizar sin dicha autorizacibén (art. 44 de
la L. de R. de T)).

2.* Supervigilaucia e intervencién de la Direccién General de
Mecnsuras Catastrales en la publicaciébn de los avisos de mensura
Y en las notificaciones que segiin la ley deben hacerse de tal ope-
‘racién (art. 52y sigtes. de la L. de R. de T.). .

3.* Terminados los trabaJos ‘sobre ¢l terreno, el agrimensor de-

bers mostrar a la autoridad rural del lugar o a un agente de la Po-
licfa' Nacional, si el terreno es urbano, los hitos que ha colocado,
v levantaré. acta de esa dlllgencm la cual firmari el agrimensor
junto ‘con la autoridad que preséncié la operacién. (art, 60 de la
L. de R. de T.). , .
;,, 4 * La mensura ha de, ser aplobada por la Direccién General de
Mensuras ‘Catastrales, cuyo, Jefe es el Director General de Mensuras
Catastrales, que es un funcimario ptblico (art. 61 de la L. de
R.de T)).

5 Ala audlencxa que. celebra el Tribunai de ,Tlerras se llevan
]os planos levantados por el agnmensor de acuerdo con los docu-
mentos que le {ueron sometidos .y los informes, recogidos por él
sobre el terreno, pero- estos planos pueden resultar modificados como
cousecuencia de las alegac1ones contrarias de las partes por, lo que
se les denomina planos provisionales; para la audlenma ahora bien,
pronunciada la sentencia del Tribunal Superior.de Tlerras el agri-
mensor debe-preparar los - planos defzmmvos del terreno de. acuerdo
con el dlSPOS‘lM'UO de la sentencia ; estos planos deben ser aproba-
dos por la-Direccibn, General de Mensuras Catastrales, (art 150 de
la L. de R. de T.). En el Decreto de Registro, cuya, transcrlpcmn
constituira el Certificado de Titulo, se haCe uconstar el érea -y las
colindancias del terreno spgun éste quedare determinado fmalmente
por el Tribunals (art. 152 de la 1. de R. de T.).q. = 1

.
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- Vemos, pues, que los planos definitivos.de los terrenos tienen
como base ltima el dispositivo de :la Sentencia-del. Tribunal Su-
perior de Tierras y que el ¢irea y colindancias del.terrenos laside:
termina finalmente el Tribunal Eu tal virtud nos parece forzoso
admitir que estos datos, 4rea y colindancias, que son los que defi-
nen la existencia fisica de la finca, adquieren autoridad de cosa
juzgada con el dispositivo de'la Sentencia que los determinan, La
sentencia del Tribunal Superior de Tierras adquiere autoridad de
cosa juzgada erga omnmes ; esa autoridad de cosa juzgada inviste el
dispositivo de la sentencia de muna presuncién iuris et de ture de
exactitud ; en consecueucia, el 4rea y la colindancia del terreno go-
zan de esa misma presuncién, asi como el plano que, tomando por
base estos datos, levanta el agrimensor, Como estos datos, segin
hemos visto, con llevados al Certificado de Titulo a través del De-
creto de Registro, alli gozan de -la misma presuncién de exactitud
de que gozaban en el dlsposmvo de la Sentenma del Tnbunal Su-
perior de Tierras. - .

Por estas razomes éreemos acertado- decir que en la ley domlm-
cana el principio de legltlmamon reglstral se extiende a la exlstencm
fisica de la finca, limitando’esta presuncidn a-los datos arites dichos,
al drea y a las colindaucias. No creemos que se extienda hasta las
mejoras por el caracter esencialmente variable de estos. elementos

- A formalidades similares a las anteriormente- descritas esth so-
metlda'toda alteracién posterior que se trate de -introducir en la
finca, sea que se trate de subdivisién de una finca para formar va-
rias de una sola; sea que se proyecte refundir‘ en una sola varias
fincas registradas s'eparadamente.‘ N S

En cuanto a los.derechos de carécter personal, creemos que, en
principio, éstin excluidos de la legitimacién registral, pero que,
como -éxcepcidn a eser principio, los arrendamientos, cuaudo estin
sometidos al requisito de inscripcién’ v se,inscriben, -estin protegi-
dos por la presuncibén legitimadord, 4 pesar -de .su caricter persc-

nal; ya que su trato-es idéntico al,de los derechos reales una vez
que“han ingresado en el registro (art “198), . =

B) La generahdad de los términos empleados por el legislador
permite comprender en Ja .legitimacibn registral las  anotaciones
practicadas por:el Registrador con: motivo de litis sobre terrenos te:
gistrados o con motivo de"embargo sobre'esos mismos terrenos.'**
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C) Aunque el "articulo 173 sbélo habla, de que los Certificados
de Titulo se aceptardn en todos los Tribuunales como documentos
probatorios de cuantos derechos, acciones y cargas aparezcan el
ellos, creemos que la naturaleza misma de este documento, que,
como hemos demostrado, se trata de un acta auténtica, nos auto-
riza a darle una extensién mayor al referido texto de ley. Asi, la
credibilidad que se debe al Certificado de Titulo debe ser exten-
dido del orden procesal, que ha sido del que se ha ocupado la ley,
al orden administrativo, al civil, al fiscal, etc.; esto es, al orden
juridico en general, y tanto en cuanto pueda beneficiar al titular
registral como en cuanto pueda perjudicarle, asi como en pro o en
contra de cualquier perscua.

D) Hemos visto que el principio de legitimacién registral tiene
el alcance de una presuncién iuris tantum, o sea supeditada a la
demostracién de que el contenido del Registro no concuerde con la
realidad juridica.

E) Cousideramos que la presuncién de exactitud que estamos
estudiando produce como efecto legitimar para el trafico juridico al
titular registral en el sentido de tener éste que ser tratado como
propietario o titular del derecho real inscrito.

III. El principio de fe publica.—Sabemos que en Santo Do-

mingo el Certificado de Titulo que se -expide como consecuencia del
proceso matriculador goza de la fuerza probante formal del Regis-
tro y que esto tiene su fundamento en el caricter de cosa juzgada
erga omnes que tiene la sentencia final del Tribunal Superior de
Tierras. De modo que en este caso no se puede hablar de fe pfi-
blica registral en el sentido técnico de la expresion.
4 En cuanto a los certificados de titulo que se expiden después que
el inmueble ha sido matriculado, creemos que el principio de fe pfi-
blica funciona en forma que se acerca mucho a como funciona en
Espafia, aunque su consagracién formal en la ley es bastante di-
ferente de como'lo consagra la Ley Hipotecaria espafiola.

Los textos fundamentales en la ley dominicana que se ocupan
de esta materia son los art1culos 192 v 174 de la Liey de Registro
de Tierras, '

- El articulo 192 dispone que «el nuevo Certificado que se expida,
asf como cualquier anotacién o registro que se verifique en un Cer-
tificado de Titulo en virtud de un acto redlizado a titulo oneroso y
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de buena fe y respecto del cual se hayan observado las formalidades
legales precedentes, serdn oponibles a todo el mundo, inclusive al
Estados. Y en el parrafo inico del referido texto dice que asi el
nuevo Certificado, la anotacién o el registro relativo a un derecho
se hubiere obtenido por medios fraudulentos, la parte perjudicada
podra, sin menoscabo de los derechos adquiridos por ¢l que actub de
buena fe, reclamar dafios y perjuicios contra los que participarow
en la comisién del fraudes. Liste articulo, aunque con una redac-
cién muy distinta a los 34 y 38 de la ley espafiola, se¢ ocupa del mis-
mo problema que éste, exige los mismos requisitos para su aplica-
ciébn v produce sustancialmente los mismos efectos. El problema
enfocado por esos textos es el mismo, ya que tratan de definir la
situaciém en que se encuentra la persona que haya adquirido un
dierecho registrado en virtud de acto a titulo oneroso y de buena
fe. Los requisitos exigidos son los mismos :

a) Acto a titulo oneroso.

b) La buena fe en ¢l adquirente,

¢) Que el adquirente haya inscrito su derecho (para lo cual,
necesariamente en la ley dominicana, el derecho debe estar ius-
crito a favor del disponente). '

d) Que la disposicién debe emanar de aquel que, segiin el Re-
gistro, tenia facultad para disponer del derecho.

Los efectos también son los mismos, va que ambos mantienen
al adquirente en su adquisicién, aun cuando el trausfenente o titu-
lar inscrito no sea propietario, o, como dice la ley dominicana, €l
Certificado asi obtenido serd oponible a todo el mundo, o que la
acciébn que pueda intentar la persona perjudicada no podri menos-
cabar los derechos adquiridos por el que actué de buena fe. Este
texto consagra la actuacién positiva del principio de fe pfiblica en
el sentido de qup ¢l contenido del registro es exacto.

- El articulo 174 dice que «en los terrenos, registrados de con-
formidad con esta lev wo habria hipotecas ocultas ; en consecuencia,
toda persona a cuvo favor se hubiere expedido un Certificado de
Titulo, sea en virtud de un Decreto de Registro, sea de una . Re-
solucién del Tribunal Superior de Tierras, sea en ejecucibn de un
acto traslativo de propiedad realizado a titulo oneroso v de buena
fe, retendrd dicho 'terreno libre dé las cargas v gravimewes que no
figuren en el Certificado...».
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». Este texto.slenta la presuncién de Registro -integro en el'sen®
tido ‘de que al-'tercer adquirente a-titulo oneroso y de'buena -fe no
e perjudicari nmguna carga 0 gravamen que no flgure en el Re-
glstro e P D

Alcance del principlo de fe piblica registral.—El alcance d¢ este
principio se puede. determinar ‘del modo siguiente: R

A) La fuerza o energia'de la fe piblica registral se opera en lo
relativo a la existencia, titularidad 'y extensién de’los derechos,
reales inscritos ; se ‘extiende, ademais, al derecho ‘personal de arrem:
damiento cuando éste es régistrado.y a la existenciu fisica de la
finca. No se extiende a-los derechos de caricter personal, ni a los
datos ‘relativos al estado civil de las personas. Las razones que in-
vocamos para sostener que la legitimacién registral se extiende hasta
la existencia fisica de la finca nos sirven de apoyo para afirmar que
la fe plblica registral se extiende también hasta la finca.

B) La fe ptblica registral no defiende al tercer adquirente de
las limitaciones legales o estatutarios, pero si lo defiende de cgia.l-
quier servidumbre mno mscrlta .

" C) En el remotisimo caso de doble matriculacién, creemos qué
la finica solucién es la admitida en Espaifia, de que 1os efectos de fe
ptblica de cada hoja degistral se netitralizan y que el asunto debe
ser sometido para- su solucién a los Tribunales.
© D) En cuanto a ‘que la fe pfiblica registral solamente despliega
sus efectos protectores respecto de las adquisiciones immobiliarias,
nos parece que se puede sostener lo mismo en la ley dominicana.

+ E) Las condiciones que debe reunir el tercer adquirente para
gozar de la’ protecc16n de la fe pablica, seglin -hemos demostrado
precedentemente som : haber adquirido a titulo-cueroso y con buena
fe de.un titular registral'y que haya inscrito dicha adquisicién.

F) La fe pfiblica registral finicamente asegura la adquisicién
del ‘tercero ‘protegido, pero no consolida én lo demés el acto adqui-
sitivo del tercero en el sentido de convalidarlo expurgiudolo de los
vicios de nulidad de que acaso adoleciere En’ efecto, el parrafo
del articulo 192 autoriza al: p051b1e per;udlcado a impugnar este
acto, solamente que, debido a que esta accién en impugnacién no
podrd menoscabar «los derechos adqumdos por el que-actud’ de
buena fer, s& convierte' e una accién persona] en daflos y perjuicios
contra la persona responsable del perjuicio.
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¢ .-G). .La. proteccién del -principio de.-fe pfibiica actlia independien-
temente. de la circunstancia de que el tercer adquirente hubiere o
no ccusulitado los asientos del Registro YIde que’ conozca efectiva-
mente st contenido; produciéndose todo como si tal consulta y con-
51gu1ente conocimiento se hubiere operado

" IV. El principio de imprescfiptibilidéd —Esta importantis.ima.
materia no fué tratada con el debido culdado por. el leg1slad0r do-
minicano. En efixcto, un solo texto, de ui ldconismo excesivo, se
ocupa del asunto. Es el articulo 175 de la Ley de Registro de Tle-
rras, cu_yo contenldo .en cuanto sc. reflere a esta materia, es el si-
guiente : «No podré adquirirse por prescrlpctén o posesién deten-
taria ningin derecho o interés que hubiere sido reglstrado de acuer do
con las prescripciones de esta ley.» '

Una cosa puede apreciarse claramente del contenido de estd dis-
posicién, y es la que el legislador sdlo.traté de ocuparse de la pres-
éripcidn adquisttiva o usucapidn, dejando fuera de esta ley todo lo
relativo a la prescripcién extintiva o liberatoria, Esto se deduce de
los mlsmos termmos de, la 1ey cuando dice ; ano podri adqmwfse
por pre<cr1pczén 0 posesuﬁn detenta1’1a» Las palabras cadquirirse»
v aposesién detentaria» mnos parece que. no dejan lugar a dudas
acérca de la intencién del legislador de ocuparse tinica y exclusiva-
mente de la prescripcién adquisitiva o usucapién, de donde hay que
concluir necesariamente que todo lo relativo 'a la prescripcién ex-
tintiva o liberatoria quedd postbrgado al dominio del Derecho ci-
vil general '

*  Admitido que la ley sélo se ocupa dé la prescripcién adquisitiva,
cabe preguntarse, ;en qué medida ha quedado abolida por este texto
legal la usucapién en los terrenos registradds de acuerdo con la
Iey de Registro de Tierras? ; Es posible la usucapién secundum
tabulas y la’ usucapién contra tabulas?

No nos parece dudoso que el articulo 175 tiene su origen en &l
sistema ‘australiano, principal fuente del derecho hipotecario domi-
nicano, eén el ciial’ eI’ contenido’ reg1stra1 acapara por completo la
realidad - jurfdicar y «la prescripcién, por consecuencia l6gica, €s
irrelevante frente a la propledad 1nmatr1cu1adan (27). Ante este pre-
cedente y los términos generales del articulo 175 cuando dice que

(27) RocA SAsTrRE. Ob. cit, I,.pag..555.. " .7 «at? . .0 &
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eningtin derecho o interés que hubiere sido registrado de-acuerdo
con las prescripciones de esta ley» podri adquirirse por prescrip-
cién o posesién detentaria, creemos forzoso concluir que en Santo
Domingo 'no hay lugar a prescripcién adquisitiva o usucapitu, ni
secundum tabulas ni contra tabulas, en los terrenos sometidos al
sistema de registro 1nmob111ar10 introducido por la Ley de Regis-
tro de Tierras.

En cuanto a la imposibilidad de la usucapién secundum tabulas,
conviene hacer la siguiente aclaracién: Si alguien logra en el mo-
mento de matricular el inmueble inscribir a su favor algtn derecho
del cual no es legitimo titular, llegar4 a ser duefio inconmutable de
ese derecho; pero esto no ocurrird como consecuencia de la usuca-
pi6n, sino por el caricter de cosa juzgada erga omnes que tiene la
Sentencia del Tribunal Superior de Tierras que le adjudicé ese de-
recho v en virtud de la cual se operb el registro. En cambio, si,
después de matriculado el inmueble, alguien lograra ilegalmente
inscribir un derecho a su favor, no llegarfia jamas a ser titular del
mismo, sea cual fuere el tiempo que posevera ese derecho, porque
el articulo 175 de la Ley de Registro de Tierras lo impediria ; sin
perjuicio, no obstante, de que, como consecuencia de una enajevia-
cién a tercero, -el. principio de fe ptblica registral llegara a fun-
cionar )

Ahora, en cuanto a la prescripcién extintiva o liberatoria, .opi-
namos que rigeuw principios radicalmente distintos. En efecto; la
prescripcién extintiva se considera de orden piblico (28),-lo que
exige una disposicién especial de la ley para que pueda conside-
rarse abolida en un-caso particular. Hemos visto que la Ley de
Registro de Tierras no se ocupa de ella, lo que tiene como conse-
cuencia necesaria que el derecho comtn recobra su imperio, siendo
aplicables sus normas, sin reservas, a la materia particular que.nos
ocupa A este respecto, el Cédigo civil, en su articulo 2.262, dis-
pone- que: «Todas las acciones, tanio reales como: personales, se
prescriben por veinle asios, sin que ‘esté obligado el que alega esta
prescripcidén a presentar ning@in titulo, ni que pueda oponérsele la
excepcién que se deduce de la mala fie.» En consecuencia, creemos
que la 'prescripcidn extintiva, tanto secundum tabulas como contra

(28) JossSErRAND. Ob. cit., 1I, pa&g.-512.,° _=i; v o 0 e T
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tabulas, tiene lugar en’ Santo Domingo para los mmuebles regis-
trados, de acuerdo con la l.ey de Registro de Tierras.

V. EIl principio de prioridad —En Santo Domingo ocurre lo

mismo que en Espafia en cuanto a que el principio de prioridad no
ha sido formulado expresamente, lo que obliga a ccustruirlo con la
ayuda de diferentes textos dispersos en la 1e°1slac1on especial de la
materia y. en el Cédigo civil,
' Efectivamente, sblo el articulo 188 de la. Ley de Registro de
Tierras se ocupa muy indirectamente de este problema, Su texto
es el siguiente: «Cada Registrador de Titulos llevard un libro de
inscripcién, en el. cual inscribird, tan prato como se le entreguen,
todos los actos y olros documentos que vesultaren estar completos,
debidamente wedactados v en condiciones de sev registrados, asi como
todos los actos judiciales, érdenes, resoluciones y sentencias cc-
cernientes a terrenos registrados que le fueren entregados. .En dicho
libro haré consiar el afio, mes, dia, hova v minuto en que recibiere
dicho docuwmento, el cual se weputard. aresde entonces registrado.»
Este articulo crea «un libro de inscripciones» que, en cuanto al
principio de prioridad, desempeflari en Saunto Domingo las mismas
funciones que el libro Diario del sistema espafiol ; esto es, que el
asiento que se haga en ese libro servird de punto de partida al des+
pliegue .de los efectos hipotecarios, especialmente los derivados de
los principios de fe piiblica v de legitimacién registral. :

Ahora bien, una gran diferencia separa a ambos libros: mien-
tras ens el Diario de la ley espafiola se ‘consignan los asientos de
presentacién, que, aunque sirven de punto de:partida a los efectos
hipotecarids, -tieien caracter provisional, en-el séntido de’ que estos
efectos estin sujetos a la condicién de queé,-una vez ‘que el Regis-
trader realice su funcidn. calificadora, apruebe el acto y.ordene su
registro en el libro correspondiente, e el libro dé inscripciones de
Santo Domingo se anotan «los actos y otros documentes que resul-
taren estar completos, debidamente fedactados y en condicionés de.
ser registradoss, v desde’ el momento en que se .amotan se reputan
régistrados , esto es, al libro de inscripciones van'los actos™ aproba-
dos por el Registrador v que se considéren "perfectos -para los fines
de inscéripcibn. De modo -que; "segfin la-lev*dominicana, e] tiempo:
que el Registrador ‘invierta en calificar’ el -acto, asf."como el que.
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transcurra en la correccién de cualquier falta subsanable que este
funcionario sefiale en .el ‘mismo,’ es tiempo durante el cual el acto
no adquiere prioridad, estd al margen del Registro, en la misma
condicidén, de cualguier acto que no se hubiera asomado.jamis a la
Oficina dél Registrador., Este.trato es radicalmente injusto, lo que
nos hace preferir sin vac1hc1m el sistema de la Ley Hlpotecarla
espajiola.. .. 0T sl . o N

En el fondo, el articulo 188 se limita a crear el libro de ins-
cripciones.'y a fijar el momento en que se considera registrado el
derecho. Ante esta penuria: dé textos, ¢cbémo funciona en -Santd
Domingo el principio de prioridad en su doble aspecto material y:
formal ?* Trataremos de exponerlo a ‘continiiacion.

* ‘Cuando se trate del dominio o de derechos reales de imposibig
concurrencia sobre una misma finca, esto es, ¢uando el principio
de prioridad actia en su sentido excluyentle, fimciona en la forma
s'i’é'ﬁiénte: Ya sabemos que, segfin la ley dominicana, el Registro
se réputa integro y que, por consiguiente, lo no registrado no tiene
existencia legal (art. 174); que la inscripcifn tiene caricter comsti~
tutivo (art. 185), de donde se desprenden como consecuencias nece-
sarias que el titular inscrito es duefio del derecho registrado a su
favor en’ tanto en cuanto aparezca como tal en los libros del Re-
gxstro 'y que el adquirente perfecciona o completa esa condicién en
cuanto inscribe su titulo. En esas condiciones es preciso concluir
que llegado un acto de enajenacién, por ejemplo, al Registro e ins-
crito éste en el libro de inscripciones, se opera automéiticamente la
transferencia a favor ‘del adquirente, convirtiéndose en titular re-
gistral y dejando de ostentar esta condicién el enajenaute. Cualguier
otto acto incompatible con éste procedente del antiguo titular que
llegué al Registro deberid ser rechazado, sin tomar en. cuenta su:
fécha; anterior o- posterior al acto ya inscrito, porque emauari de
una persona que ha dejado de ser titular registral. La prohibicién
de registrar actos procedentes de persona que no sea titular del’
derecho, segfin el Registro, estd consagrada en el articulo 190 de la
Ley de Registro de Tierras, cuyo texto'dice: dLos actos a que se
tefieren los articulos precedentes :n0- podrdn registrarse sino desde
el momento en que el derecho de que se trate se ehcuentre regis-
trado a nombre de la’ persona que- otorgue el acto de. disposicién o
gravamen.» Es claro que el"texto se aplica por igual ciiando el acto.
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emane de alguien que nunca ha sido titular registral como cuando
proceda de alguien que en algin momento lo fuera, pero que por
cualquier motivo dejé de serlo.. Como se ve, con el juego de estos
preceptos legales se le cierra el Registro a los actos incompatibles.

Ahora bien, el cierre del Registro es méis o menos definitivo
seglin la clase de tercero que se beneficie de la prioridad. Sélo es-
tard protegido inconmutablemente si se trata de un tercer adqui-
rente protegido por la fe pliblica registral. Aunque no se debe ol-
vidar que, debido al caricter constitutivo que en Santo Domingo
tiene la inscripcidn, no se puede decir que carece de buena fe aquel
.que tuviera noticias de que el titular del derecho habia eutrado en
negociaciones ‘con otra persona con fines de enajenar su derecho,
pues mientras esta operacién no se consume por medio del registro
de la misma, el titular inscrito contiminary siendo ducfio y, por
" consiguiente, podra transmitir v4lidamente su derecho.

Cuando se trata de derechos reales compatibles entre si, o sea
que pueden coexistir sobre una misma finca o derecho real, esto
es, cuando el principio de prioridad se produce en el seqtido de
atribuir wa prelacién o rango a estos derechos, regido por su cro-
Tnolégica entrada en el Regisiro, el principio funciona en la siguiente
forma : en primer lugar, hay que tener presente que, debido al ca-
racter constitutivo de la inscripcdn, que hace que los derechos ca-
tezcan de existevcia mientras no constan registrados, y al fun-
cionamiento del libro de inscripciones, que no permite llevar .a él
sino aquellos actos que, por estar perfectos, estin en condicionrs
de ser registrados, v que reputa registrados los actos que han sido
asentados en él, en Santo Domingo, el nacimiento del derecho y el
Tango ocurren simultineamente,

"~ La Ley de Registro de Tierras pasa en silencio todo lo relatlvo
al rango, de modo que esto nos fuerza a buscar en el derecho co-
m(n los principios aplicables a esta materia. El Cédigo civil con-
tieve un texto que nos parece definitivo: se trata del articulo
2.134, cuyo contenido es el siguiente’; ala hlp‘OL.eCa entre acree-
dores, bien sea legal, Judlmal o convencional, no tiene rango sino
'dﬂsde el dia en que el acreedor hizo la msckipcién en el registro del
conservador de hipotecas, en la forma v de la -manera prescrlta por
la ley...» Comentando _este texto; hp. d}cho JosseEraxp (29) que se

v

'(20) JosSERAND. Ob. cit., 11, pag. 999.7 -
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. ;uede decir que.entre. nosotros, como en Roma, nige. todavia la re-
«gla priar tempore potior jure, con la diferencia de.que.se toma. en
consideracién, no la fecha de nacimiento de la hipoteca, sino.1a de
.#la “inscripcién. Nosotros podemos decir' al respecto.ique en-,.Santo
.Domingo para los inmuebles registrados de -acuerdo con la Ley de
‘Registro de Tierras rige la misma regla ; pero volviendo al sistema
romano; de que lo que se toma en cuenta es el nacimiento de la
hipoteca, pero sin perder de vista.de que ésta nace, no: cuando se
otorga el acto tendente a constituirla, sino cuando este acto s¢ ins-
cribe en el libro de inscripciones creados por la ley. De modo giie
. en la lev dominicana el rango lo determina la fecha del asituto en
el libro de inscripciones, que es la misma del nacimiento del de-

recho.

En cuanto al orden formal del principio de prioridad, o sea en
cuanto impone al Riegistrador la obligacién de guardar en el des-
pacho’' de los titulos presentados al Registro el orden ‘cronolégico en
que se presenten, y cuando se trate de titulos incompatibles, manda
que se les cierre el Registro a los mismos, la carencia de textos le-
gales es también lamentable ‘en la ley dominicana, Hemos visto que
el articulo 190, al disponer que los actos ano podrin registrarse
sino desde el momento en que el derecho de qué se trate se en-
cuentre registrado a nombre de la‘'persona que otorgue ‘el acto de
disposicién o gravameu», tiene como consecuencia indirecta ei cierre
de los libros del Registro a los actos incompatibles, ya que en cuanto
se registre un acto de disposicién de un derecho, este derecho de-
jaré de estar registrado a favor de su antiguo titular, y lo estar
en lo sucesivo a favor del adquirente, por lo que cualquier acto que
llegue al Registro procedente del antiguo, titular deberi ser recha-
‘zado, porque emanari de una persona cuyo derecho no se encuentra
registrado a. su favor. Asi que se puede decir que. el cierre del Re-
"gistro para los actos incompatibles funciona normalmente.

La ley dominicana no ccuticne ninguna disposicién que de modo
JImperativo ordene al Registrador seguir un orden cronolbgico en
el despacho, de los asuntos’ que se le sometan. La auscncia de esta
.disposicién es muy criticable, sobre todo si se toma en cuenta que
debido a.que al libro de inscripciones sblo van los actos después - que
¢l Registrador ejerce sus funciones calificadoras, éstos pueden dar
lugar a que mientras el Registrador -estudia’ los' documentos, o' mien:



I.A'LEY DE REGISTRO'DE TIERRAS 975

tras 16s mteresados subsanan alguna falta’que éste sefiale en la do-
cumentacién, se presenten al Régistro otros actos peuudmales al
ya- presentado,’ y como este Gltimo no ha adquirido prlorxdad, el
Registrador pueda darle preferencia caprichosamente al que mejor
le parezca Pero si esto es verdad teorlcamente en la préctica es
muy dificil que ocurra.

En efecto, -la forma en que se realizan las operaciones xmp051b1—
lita casi siempre que tales abusos sé cometan. I.as razones de ello son
las siguientes : Cada titular registral sélo tiene un Duplicado Cer-
tificado de Titulo; este Certificado, salvo disposicién coutraria del
Tribunal Superior de Tierras, debe necesariamente entregarse al
Registrador de Ti}tulos, siempre que en virtud de un acto conven-
cional los derechos coutenidos en dicho certificado vayan a ser ob-
jetc de alguna trausaccién que requiera Ja cancelacién del certificado
o alguna anotacién en el mismo, para que el Registrador realice tal
operacién (art. 191) De modo que mientras el Registrador no rea-
liza el registre del derecho de que se trate, no devuelve al duefio su
Duplicado Certificado de ‘Titulo y como éste necesita tener en su
poder dicho documento para efectuar cualquier otra operacién, re-
sulta que no puede hacer negociaciones simultineas sino sucesivas,
lo que hace imposible la acumulacién de dos actos sobre un mismo
inmueble en ]a Oficina del Registrador de Titulo. El juego de este
mecanismo hace que autométicamente el registro de los derechos
se realice siguiendo’ un riguroso orden cronolégico.

-Este mecanismo puede fallar en dos casos: [.° Cuando el titular
registral, por falsificacién o por cualquier otro’ medio, logre pro-
veerse de més de un Duplicado Certificado de Titulo, en cuvo caso
podra efectuar simuitaneamente ‘dos o mas operaciones sobre 'um
mismo inmueble o derecho. 2.° Cuando no se trata de actos conven-
cionales, como, por ejemplo, hipotecas judiciales o legales, en cu-
yos casos el Registrador puede realizar el registro del derecho sin
que se deposite el Duplicado Certificado del titular del derecho, e
cuyo caso se puede presentar al Registro simultineamente un acto
de los citados m4s arriba y otro convencional. Los..conflictos que

surjan en circunstancias similares.creemos deben ser resueltos por
los Tribunales. . A

tos

VI El prmct[no de rogacién. -—Hemos .dicho antes que la ms-
cripcibén que se efectGa con motivo de la matricula del mmueb]e
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tiene caricter obligatorio o forzoso, ya que la practica el Registra-
dor sin intervencién de los interesados, cuando recibe del Secreta-
rio del Tribunal el Decreto de Registro, que esté funcionando ex-
pide de oficio como culmivacién del procedimiento de saneamiento
inmobiliario, que es un, procedimiento dirigido e impulsado por el
6rgano jurisdiccional.

~ En cuanto a las operaciones que tienen lugar después que el in-
mueble ha sido matriculado, la situacién legal es la siguiente: No
hay ningtm texto que de modo expreso consagre el principio de ro-
gacibn, en el sentido de que prohiba al Registrador actuar de oficig,
permitiéndoselo sélo cuando le fuere pedida esa actuacién a instan-
cia de parte o por mandato de autoridad judicial o administrativa.
Pero se puede afirmar que varios textos de la ley Yo presuponen asi.

» En efecto, el articulo 194 de la Ley de Registro de Tierras que
se’ocupa de las transmisiones del dominio, declara: «Cuando el acto
de. disposicibn tenga por objeto el traspaso integro del derecho de
propiedad de un inmueble registrado, dicho documenio se entregard,
junto con el Duplicado del cedente, al Registrador de Titulos de la
jurisdiccibn en que esté radicado el inmueble. Entonces dicho fun-
cionario hard un nuevo Certificado de Titulo a favor del cesionario
en el Libro-Registro, y preparars después del registro un Duplicado
del Certificado de Tf{tulo para el nuevo duefio. Tanto'e} Certificado
original como el Duplicado que habia sido expedidé a nombre del
cedeute, seran cancelados por el mismo funcionario, después de
anotar en éstos y en los nuevos certificados las referencias previs-
tas en dichos certificados.» Como se ve, este articulo trata del pro-
cedimiento a seguir en caso de enajenacién total de un inmueble re-
gistrado, pues bien, somete el inicio de este procedimiento a gue los
documentos pertinentes les sean entregados al Registrador de Titu-
los. El articulo 197, que se ocupa de la forma en que ha de practi-
carse el registro de la constitucién, cancelacién, traspaso o pré-
rroga de las cargas y gravimenes, también somete la actuacién del
Registrador a la condicién de que los documentos necesarios les
sean entregados. ' ]
El articulo 199, que se refiere a la forma en que se barén las
anotaciones de embargo, es més claro en esta materia, pues declara
que «cuando se practique un cmbargo sobre inmuebles o derechos
registrados, el persiguiente estard obligado a depositar en la Oficina
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del Registrador de Titulos correspondiente, los documeftos perti-
nentes. Los articulos 200 y 201, que tratan de las hipotecas judicia-
les v legales respectivamente, también exigén como condicién pre-
via a la actuacién del Registrador que los documentos exigidos por
la ley les sean entregados a dicho funcicoario. En todos estos casos,
pues, se requiere la previa entrega de la documentacién para que
el Registrador pueda iniciar el procedimiento de inscripcién. Ante
lo cual nos parece, que se puede afirmar, que ¢l principio de roga-
cién estd vigente en Santo Domingo, sobre todo si se toma en cuesi-
ta que en ninguna parte la ley, ni expresa ni implicitamente, auto-
riza al Registrador a actuar de oficio.

Claro que o se debe olvidar que en Santo-Domingo la inscrip-
cién tiene caricter constitutivo, lo que hace que solamente cuando
la operacién ha sido registrada, tenga lugar la transmisién, consti-
tucién, modificacién o extincién de los derechos registrales, lo cual
hace que la inscripciéar sea necesaria,

El procedimiento de inmscripcién en Sauto Domingo estd muy
débilmente regulado en la ley; pero, en general, se puede afirmar
que goza de un automatismo similar al del espafiol. en el sentido de
que los particulares no pueden condicionar o alterar a su voluntad
el curso del procedimiento. También nos parece que, aunque la ley,
de un modo expreso no lo consagra, los interesados pueden recu-
rrir contra la calificacién del Registrador y desistir de la califica~
cibn solicitada. :

La peticién de inscripcién no tiene que ser hecha formalmente
por escrito, ni siquiera verbalmente; la presentacién de un titulo
al Registro con fines de inscripcidn, es la forma en que se exterio-
riza la peticién de inscripcién Los interesados pueden pedir recibo
de los titulos presentados al Registro. El asxento de preseutacmn
no tiene lugar en Santo Domingo .

Aunque niugdn texto se ocupa de determinar quiénes pueden
pedir la inscripeién, consideramos que pueden pedirla: los intere-
sados, los representantes de éstos y en a]gunos casos las autonda-
des administrativas y judiciales, .

VII. El principio de tracto sucesivo.—El principio de tracto su-
cesivo formal o de previa inscripcién ha sido consagrado de modo
claro y preciso por la ley dominicana. En efecto, el articulo 190 de
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la_Ley de Registro de Tierras declara: «Los actos a que se re
ﬁgren los articulos precedentes (que son todos los actos reglstrables)
no~ podrén registrarse sino desde el momento en que el derecho de
que se trate se encuenbdre registrado a nombre de la ‘persona_que otor-
gue el acto de disposicién o gravamen. Esta regla es extensiva a las
disposiciones testamentarias realizadas por los herederos o legatarios
de las personas a cuyo nombre esté registrado el derecho.» Segin
éste texto, para que el Registrador pueda proceder al registro de
cualquier acto que se le someta con tales fines, es preciso, que al mo-
mento de operarse el registro, el derecho a que dicho acto se re-
fiera se encueutre registrado a nombre de la persona que lo otorgue.

Este articulo, que es el inico que en la ley se ocupa de esta
materia, no dice nada scbre el tracto sucesivo comprimido o abre-
viado. Pero dada la forma en que se practican las operaciones de
registro en la prictica registral dominicana, la que se hace por me-
dio de cancelacién del Duplicado Certificado de Titulo del dispo-
nente y la expedicién de uno nuevo a favor del adquirente nos pa-
rece bastante dificil que en la préctica se den casos de tracto abre-
viado o comprimido. De modo que lo normal es que en Santo Do-
mingo la serie de actos inscritos formen una cadena ininterrumpida
a través de la cual se pueda couocer perfcctamente el hlstonal ju-
ridico de la finca. .

Obsérvese que el articulo 190 no exige que el disponente tenga
registrado el derecho a su favor en el momento en que se otorga el
acto registrable, sino, lo que es muy distinto, que lo tenga en el
momento en que ha de practicarse el registro. En esas circuustan-
cias no nos parece dudoso que el heredero, por ejemplo, que no haya
obtenido el registro del derecho a su favor pueda erajenarlo. Pero en
este caso el adquirente no habri adquirido el derecho real hasta
tanto no logre inscribir, primero, el titulo del heredero, y seguudo,
su titulo de adquisicién. Esto es asi por el caricter constitutivo que
en el Derecho dominicano tiene la inscripeién.

" VIIL. El pnnczp?o de legalzdad en la legislacién dominicana.—
En' el sistema australiano puro, el prmc1plo de legalidad tiene plena
vigencia. El 6rgano calificador es allf el mismo que tiene a su cargo
el procedimiento de matricula, cumpliéndose tanto.co un.caso:como
en el otro for'malid‘ades similares, - diferencidndose en' que;.el, exa-
men a que se someten- los -documentos, ren caso .de, ingTreso .del.in-
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mueble al Registro,.es mucho méas. riguroso que cuando se trata de
calificacién para fines de] régistro de unm acto posterlor a la ma-
tricula (30). :

En Santo Domingo, el principio de legalidad también tiene vi-
gencia absoluta ; pero en este punto, ‘como en otros muchos, el le-
gislador dominicano se ha apartado de su modelo original para adop—
tar sistemas que lo acercan més a las legislacicues alemanas y suiza,
y a la misma espanola, que el Acta Torrens. En efecto, el érgano
calificador en la legislacién dominicana es el Reglstrador de Titu-
los, que es un funcionario que tiene méis semejanza con el Reglstra-
dor de la Propiedad de la legislacién espafiola que ccnsu héménimo
del sistema australiano puro. Asi, el Registrador General del Sis-
tema Australiano puro es el funcionario que ocupa el sitio més ele-
vado cn la jerarquia burocrética encargada de aplicar el “sistema, es
€l 6érgaho director y quien resuelve, en definitiva, sobre la adml-
sién o el rechazado de la solicitud de matricula, asi como del re-
gistro de las operaciones relacionadas con los terrenos registrados.
En cambio, hemos dicho que en Santo Domingo las funciones di-
fectivas est4n encomendadas al Presidente del Tribunal de Tierras
y al Tribunal Superior de Tierras, y que el procedimiento de sa-
neamiento esti a cargo del Trlbunal de Tierras, quedandole al Re-
gistrador de Titulos las funciones de Registro, propiamente dicho,’
de los actos reglstrables qué se refieran a inmuebles matr‘lculados de
acuerdo con la Ley de Registro de Txerras

La consagracmn de este prlnmplo en la ley dominicana, como
la de casi todos los principios hipotecarios, peca de msufmente
Sélo un texto de ley enfoca el problema, y aunque indudablemente
consagra el principio, io hace en forma indirecta e incompleta, Se
trata del articulo’ 188, cuyo texto comentamos precedentemente al
estudiar el principio de prioridad. Dice el referido articulo: «Cada
Registrador de Titulos llevard-un libro de inscripciones, -en el cual
inscribir4, tan pronto como se le entreguen, todos los actos y otros,
documentos que rcsultaren estar completos, debidamente redactados
y. en condiciones de ser registrados, asi como todos' los actos judi-
ciales, érdenes, resoluciones y sentencias. concernientes . a terrenos
reglstrados que le fueren entregados...» Vemos, pues, que, con mo-

tivo de la creacibn de] libro, de mscrlpmones es gue. la ley dormm-
2. “ s

>
o -
:

(30) MaxwriL, Ob. cit., pag. 46 y s. SR T
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cana roza tan importante problema y consagra el principio indirec-
tamente al disponer que, como condicién previa a la inscripcién enm
dicho libro (desde cuyo momento los documentos se reputan regis-
trados), los actos y otros documentos que se sometan al Registrador
deben aestar completos, debidamente redactados y en condiciones
de ser registrados». Es claro que la persona encargada de decidir
si los actos relinen esos requisitos o no es el Registrador de Titu-
los. En tales condiciones es indudable que el principio de legalidad
definido como aquel sque impone que los titulos que pretendan su
inscripcién en el Registro de la Propiedad sean sometidos a un pre-
vio “examen, verificacién o calificacién, a fin de que en los libros.
hipotecarios solamente tengan acceso los titulos vélidos v perfectos»,
estd consagrado legislativamente en el articulo 188 de la Ley de Re-
gistro de Tierras.

En Santo Domingo, al igual que en Espafia, el 6rgano de la
calificacién es el Registrador de Titulos. En cuanto a la naturaleza
de esta funcifn, creemos que es la propia de la jurisdiccién volun-
tiria, ejercida por un érgano administrativo especial, que produce
efectos erga omnes, desprovista de la autoridad de cosa juzgada, y
dirigida a la finalidad concreta de practicar, suspender o denegar
el asiento solicitado, Su importancia es la misma que en Espaiia,
servit de base al principio de legalidad.

La extensién y limites de la func16n calificadora se puede de-
terminar del modo siguiente:

1. La calificacién del Registrador debe limitarse a examinar:

a)’ La legalidad de las formas extrinsecas de los documentos ew
cuya virtud se solicita la inscripecibn,

"'b) La capacidad de’'los otorgantes.

¢) La validez de los actos dlsp051t1vos contenidos en las escri-
turas presentadas.

d) La identidad personal del titular inscrito v del transferente,
asi como la identidad de la finca o derecho real objeto de la operacién.

.2, .Como instrumentos para calificar, aparte del derecho apli-
cable al caso, el Registrador dispone de los documentos presentados
v ‘de los asientos del Registro

- 3. En el ejercicio de su funcién cahﬁcadora el Registrador debe
calificar en definitiva, y, e¢n consecuencia, debe inscribir, suspender
o denegar. Pero el Registrador dominicano dispone en esta funcién
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de la colaboraciém del Tribunal Superior de Tierras, al que puede
dirigirle sus consultas cuantas veces estuviere en dudas respecto de
cualquier asunto que le fuere sometido (art. 160). De modo que se
puede decir que la funcibén calificadora esti atribuida normalmente
al Registrador de Titulos, pero que éste dispone del Tribunal Su-
perior de Tierras, como érgano consultivo ordinario.

4. En su funcitn calificadora, el Registrador debe atender tanto
a su competencia absoluta como a su competencia relativa.

5. El Registrador es independiente en su funcién calificadora,
pero cntendemos que cuando consulta algfin asuato al Tribunal Su-
perior de Tierras debe acogerse a la opinién de este Tribunal, El
Registrador no e¢jerce sus funciones bajo su responsabilidad perso-
nal, sino que, por el contrario, el Estado asume la respcusabilidad
que la actuacidén de este funcionario o la de cualquiera otro, asi como
la de un particular, pueda generar, con motivo de la aplicacién de
la Ley de Registro de Tierras, para cuyo fin se crea el fondo de
asegurc sobre terrenos registrados.

En Santo Domingo, el legislador no se ocupd de la materia de
los recursos contra la calificacién del Registrador, pero creemos
que, a pesar de ello, esos recursos son posibles. En lo que respecta
al llamado en Espafla recurso judicial, dada su naturaleza de jui-
cio declarativo ordinario, que se ventila entre las partes interesa-
das, y cuyo objeto es contender acerca de la validez del titulo que
el Registrador considera defectuoso, ccmsideramos que, al no estar
prohibido expresamente por la Ley de Registro de Tierras, su ejer-
cicio estid sometido al derecho comin, y dentro de este derecho los
interesados tienen las m4s amplias facultades de ejercer ese tipo
de acciones. Asi que por aplicacién del derecho comiin, el llamado
recurso judicial es posible intentarlo en Santo. Domingo.

En cuanto al recurso gubermativo, caracterizado como reclama-
cién interpuesta ante la Superioridad, somos de opinién de que
también es posible intentarla en Santo Domingo. Efectivamente, el
articulo 7.° de la Lev de Registro de Tierras, modificado por Ley
nfimero -1.860, de 1948, al determinar la competencia del Tribunal
de Tierras, en su apartado 5.° declara que este Tribupal ser4 com-
petente para conocer ede los demds procedimientos v casos especifi-
camente tratados en la presente leys. Y a renglén seguido dice que
aasimismo conocerd de todas las cuesliones que surjan con motivo
de tales acciones o que sea necesario vewntilar para la correcta apli-
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cacién de esta ley...». De ese texto se.desprende que el Tribunal de
Tierras tiene .una competencia- general para conocer de todas las
cuestiones que puedan surgir con motivo de la aplicacién de la Ley
de Registro de Tierras Ahora bien, nos parece indiscutible que
la funcién calificadora puesta a cargo del Registrador de Titulos es
uno de los casos tratados por la Ley de Registro de Tierras y que
cuando, ‘con motivo de la calificacién, el Registrador rechaza algiin
titulc v los interesados no estin conformes con esa medida, surge
una cuestién que es meccsario ventilar para la corvecta aplicacién de
b ley. En tales condiciones nos parece forzoso concluir que apo-
derado del caso el Tribunal de Tierras por la queja de los intere-
sados, éste debe decidir si la calificacién del Registrador fué o no
correcta, y en tal wirtud, si el registro debe o no practicarse. En
consecuencia, en esas condiciones el recurso gubernativo es posible
en Santo Domingo.

IX. El principio de cspecialidad.—1.° En Santo Domingo, el
principto de especialidad est4 vigente con las caracteristicas si-
guientes : En Santo Domingo no hav un Catastro general del nais,
pure éste se va levantando a medida que los terremos van siendo
registrados de acuerdo con la Ley de Registro de Tierras. En efec-
to, sabemos que, como preliminar previo a la iniciacién del procedi-
miento de saneamiento, el cual culmina con la expedicién de los
Certificados de Titulos a favor de los que demuestren tenet aigim
interés o derecho registrable sobre los terrenos, éstos deben ser men-
surados catastralmente. La mensura es realizada por agrimens-res
ptblicos, bajo la supervigilancia y direccién de la Direccién Gene-
ral de Mensuras Catastrales, v en la ejecucién de su trabaio los
agrimensores est4n sometidos a las disposiciones de la Ley de Agri-
mensura, de la Ley de Registro de Tierras v a los reglamentos que
dicte el Tribunal Superior de Tierras. La mensura termina con cl
levantamiento de un plano del terreno y la correspondiente descrip-
cibn técnica del mismo. De modo que una vez miensurado, el terreno
queda completamente "deslindado y su -Area perfectamente conuiida:
En otros términos, el terreno o finca-queda individualizado:

-" EY'sistema empleado en Santo Domingo para la mominacién dc
las porciones en que se dividen los terrenos es la siguiente:-la ‘e-
marcacién territorial que se toma por base es la comfin -0 muaicipio.
Cada comfin se divide en un determinado ntimero de distritos catas-
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trales. Los distritos catastrales se dividen en parcelas,' si son ru-
rales, v en manzanas, si son urbanos. Estas fltimas; a:su vez, se
dividen en solares. Los distritos. catastrales se identifican, dentro
de cada comfin, asignindole un ntimero, teniéndose en cuenta que el
nfimero uno siempre se le asigna a la zona urbana. Las parceclas y
manzanas deutro de cada distrito catastral y los solares dentro de
cada manzana también se identifican asignindole un namero de los
de la serie natural. Asi, para identificar un 'solar se dira: Solar
nfimero 47, de la manzana niimero 85, del Distrito Catastral nime-
ro 1, de la com@n tal; si es una parcela, diremos parcela niime-
1o 5 del Distrito Catastral nfimero 8, de la comfin tal.

En caso de subdivisién de una parcela o solar, la denominacién
se hace agregando una letra mayfscula, en orden alfabético, al nt-
mero de la parcela o sclar. Asf, en el cjemplo anterior ¢l solar nt-
mero 47, que se subdivide en dos partes, una de ellas se llamar4
solar namero 47-A, de la manzana ntmero 85, del Distrito Catas-
tral nfimero 1, de la comlin tal, y la otra, solar ndimero 47-B, etcé-
tera. En caso de que, a su vez, una de estas partes se subdivida, se
denominarin agregindole a su nfimero un sufijo numérico. Ejem-
plo, el solar 47-A se subdivide en dos partes. Una de ellas se lla-
mari solar nfimero 47-A-1, etc., v la otra, solar nfimero 47-A-2, et-
cétera (art. 35 v sigtes. dela L de R. de T.). ‘

Por otra parte, el articulo 153 de la Ley de Registro de Trabajo
dispove que: «El Decreto de Registro debe enviarse al Registrador
de‘Titulos acompafiado de dos ejemplares del plano definitivo v de
la descripcibén técnica correspondiente...» Este Decreto de Registro
serd el que; una vez transcrito en el Libro-Registro, constituira el
Certificade nrvrnqal de Titulo {art. 168). «En la redaccibn de todo

........ o Or de Titulo 168). «En la redaccién de tedo
Certificado Original de Titulo se observarin las reglas siguicutes:
se dedicari para cada certificado una hoja del Libro-Registro, sal-
vo que por la extensién del Decreto o del documento sea necesario
continuarlo en la hoja siguiente; ...ser4n numerados siguiendo un
6rde<u consecutivo, comenzando por el nfimero uno en cada Comin
o Distrito...» (art. 169). .o

De 1o que antecede se desprende que en Santo Dommgo el sis-
tema est4 cimentado esobre la inscripcién de superf1c1es deslindadas
del globo terrestre, descritas con arreglo a pautas rigidas, en asientos
dumerados correlativamente y extendides bajo folio separados.

2.° Las hipotecas geuerales v ocultas no existen para:los -in-
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muebles registrados, de acuerdo con la Ley de Registro de Tierras
{articulo 174).

3.° La ley exige que en la determinacién de las medidas 'sé
emplee siempre el Sistema métrico decimal (art. 189, a). Esto tiené
como comsecuencia que en caso de venta parcial de un inmueble se
pueda saber con precxslon la cantldad que corresponde a cada uno
de los propietarios.

4° Aunque ningln texto asi lo consagra, nos parece que, una
vez registrada, la finca constituye una unidad, la cual vo puede sub-
dividirse legalmente sino siguiendo el procedimiento creado espe-
cialmente por la ley para ello. En tal virtud las partes integrantes
de la finca se hallan afectas a los mismos derechos, en la medida
que éstas pertevezcan a la misma persona.

. 5.° La fijacién de las cantidades deben ser expresadas en Santo
Domingo en moneda nacional. En efecto, el articulo 2.° de la Ley
Monetaria ntmero 1.528, de 9 de octubre de 1947, es claro a esté
respecto_ cuando dispone : «Los precios, impuestos, tasas, hcuora-
rios, sueldos, salarios, contratos y obligaciones de cualquier clase
o naturaleza que deban ser pagados, cobrados o ejecutados en la Re-
ptblica Dominicana se expresardn y liquidarin exclusivamente en
pesos. Toda clausula calificativa o restrictiva que imponga pagos
en plata u otro metalico, mouedas o divisas ‘extranjeras o cualquier
unidad monetaria ‘que no sea el peso, serd nula.»

Hasta aqui hemos sefialado puntos en los que el leglslador do-
minicano acoge el principio de especialidad ; ahora indicaremos otros
en los que lo rechaza:

1.° La especializacién pasiva, esto es, la que exige que cuando
varias ‘fincas sou hipotecadas, por ejemplo, debe distribuirse el wva-
lor del crédito entre ellas, a fin de que cada una responda frente a
terceros de una parte del mismo, creemos que no ha sido acogido en
Santo Domingo. Efectivamente, ninguna dlsposmm de la Ley de
Reg1stro de Tierras se ocupa de esta materia, asi que el derecho
comfin es el aplicable. De acuerdo con el artlculo 2.129 del. C6d1go
civil, varios inmuebles pueden ser hipotecados. en garantla\de una
misma deuda. A este respecto dice JossEraxp (31) que.la.hipoteca
convencioual no puede establecerse vagamente sobre los inmuebles
del deudor, sino que ella debe ser determinada ; pero esto no quieye

(31) Ob. dit., II, phg. 902.
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decir que el constiluyente no pueda afectar varios inmuebles. a la
seguridad de una misma deuda, sino que estos inmuebles deben
especificarse, individualizarse, en el acto ccustitutivo, Obsérvese
que lo que se exige es que se especifiquen los inmuebles sobre los
cuales recae la hipoteca, pero no se exige que se especifique en qué
medida cada inmueble responde de la deuda garantizada. Esto es
debido a que alli se aceptan las hipotecas solidarias entre varios in-
muebles. En este aspecto, pues, el principio de especialidad no ha
sido aceptado en Santo Domingo. '

2.° Cuando una finca registral no pertencce en su integridad a
una sola persona, sino que, por ejemplo, el terreno pertenece a una
persona vy las mejoras a otra (caso muy frecuente en Santo Do-
mingo, sobre todo en el momento del saneamiento del inmueble),
en el Certificado de Titunlo que se expide se hace constar claramente
esa circunsfancia, e inclusive se expide un Duplicado Certificado
de Titulo a favor del titulardel terrevio y otro a favor del dutfio de
las mejoras, pero no se especifica con datos mateméticos las partes
en que se descompone el todo v el numero de ellas que corresponde
a cada interesado. -

3° En Santo Domingo ho' se exige que se le atribuva valor a
las cargas como requisito inﬂi'_spensabl_e para su inscripcién.

4.° Awque JOSSERAND (32) considera que en el Derecho frap:
cés las disposiciones de la ley que se refieren a los derechos reales
tienen caricter de limitativas y la lista de los derechos reales es fi-
jada por el legislador, sin que los particulares puedan modificarla
creando derechos reales nuevos, PranioL (33), y con él la mayor
parte de la doctrina y la juris;f*udench francesas, entiende que las
dlSpOSlClOIlt‘S del \,OClIgO civil a eSte rcSpGCLO uc\xcn C]Tdct r decla-
rativo v no prohibitivo, v que, en consecuencia, en esta materia hay
que respetar la libertad de contratacién y los particulares .pueden
crear derechos reales nuevos, asi como modificar los existentes. Por
tanto en Francia, lo mismo que en Santo Domingo, que sigue en
este’ nspecto a la jurisprudencia francesa, rige en esta materia el
sistema del numerus apertus, lo que obliga a’ especificar, en cada
caso, la naturaleza, extensién, condmones v cargas del derecho real
de que se trate. C
(32 Ob. cit., 1, pag. T44. _
{33) Ob. cit., III, pig. 54 y 6. [ ;oL \
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X... La publicidad formal en la legislacién dominicana.—En San-
to- Domirigo' se ‘ha- aceptado la publicidad formal con caracter abso-
luto én‘el sentido de que cualquier persona,.sin.tener. que demos-
trar un-interés serio, tiene derecho a consultar los hbros y demas
documentos del Registro. " .

Esta publicidad se hace efectiva por medio del examen que los
interesados pueden hacer directament¢ de los libros y demés do-
cumentos depositados en las oficinas del Registrador y por medio
de las certificaciones que pueden. obtener del Registrador de Ti-
tulos del contenido de dichos libros y documentos,

Los textos de la-Ley de Registro de, Tierras que se ocupan de
esta materia son los articulos 167 .y 177, el primero de los cuales,
que se refiere a los documentos;, dice asi: «Todos los expedientes
v documentos depositados en las oficinas del Registro de Titulos
pueden, ser examinados por el piblico, con’ las restricciones que
dicte el Tribunal Superior de Tierras. Los Registradores de Ti-
tulos expedirdn copias certificadas de -cualquier documento depo-
sitado .y registrado en su, Oficina a las partes interesadas mediante
el pago de los derechos estipulados por la ley.» El articulo 177 se
refiere a la publicidad del Libro-Registro ; su texto es el siguiente:
«Los Libros-Registro son piblicos y toda persona tiene el derecho
de examinarlos o de requerir certificaciones de las menciones, da-
tos o motas que en ellos existen. Pero en nmgun caso ni por pre;
texto alguno se podria distraer.dichos libros-de-la Oficina del Re-
gistrador de Titulos ni ser puestos bajo sello, aun cuando se trate
de acusacién sobre falsedad, salvo el derecho que corresponde al
Tribunal Superior de Tierras de dictar todas las providencias que,
sin perjudicar el servicio pfiblico, faciliten -las verificacioncs y
comprobaciones que sean necesarias.» Como se-ve por los textos
traoscritos, los Libros-Registro v otros documentos.depositados en
las Oficinas de los Registradores de Titulos estin completamente
a disposicién del piiblico y. los interesados pueden.examinarlos di-
rectamente u obtener certificaciones de los mismos sin restricci6n
alguna. .. o e L :

arie e . . ' B

Iy preciacién critica de la Ley de Registro de Ti:m,'.ra_s de Santo

Domingo, en comparacidn con el sistema ausiraligno.—Del sistema
australiano dice Roca Sastre (34) que es uno de los. mis discuti-

PRI

(34) Ob. «cit,, I, pag. 123.



‘LA LEY DE REGISTRO DE TIERRAS 257

dos entre todos los de orden .inmobiliario registral. Se le reconocen
cualidades y ventajas y se le atribuyen defectos y vicios.

Las wentajas. que se le reconocen son las siguientes :

I. La inatacabilidad del titulo :expedido por el Registro cons-
tituye una firme garantia para los terceros-adquirentes, lo cual
favorece altamentfe ¢l "trafico juridico sobre inmuebles. Los com-
pradores, los-que prestan con hipotecas y, en general, cuantos ad-
quieren bienes de derechos reales registrados saben que su compra,
hipoteca o adquisicién es plenamente firme y que no tienen que
temer la aparicibn de gravimenes o limitaciones desconocidos, ni
que el ejercicio de una accién destruya su derecho.

- 2. Esta seguridad en las transacciones hace que los inmueblés
se aprecien en su justo precio, aumentado, por tanto, su valoracibén
en el mercado.

" 3. Las fincas y derechos reales se muestran al piblico con ab-
soluta precisién, claridad y nitidez, lo que .réfiercute favorablemente
en la disminucién y casi inexisteucia de litigios, ya que éstos ne-
cesitan, como clima propicio, la oscuridad de la titulacién y la im-
precisién de los libros registrales

4. Si bien puede producirse como resultado técnico del sistema
una verdadcera expoliacién del verdadero propietario; no obstante,
éste no es un defecto exclusivo del sistema australiano, pues todo
‘régimen hlpotecarlo de desenvolvimiento técnico hace posible las
adquisiciones a non domino ; esto aparte de que el sistema Torreus
subviene a tal hipdtesis, no muy frecuente por cierto, me-
diaute el abono al perjudicado de la correspondiente indemnizacién
por medio del seguro que el mismo sistema establece '

5. Facilita por su simplicidad y menor coste la oontratambn
inmobiliaria. o

Todas esas cualidades'y ventajas que se han sefialado como
propias del sistema australiano puro han sido recogidas por la le-
gislacién dominicana. Como veremos inmediatamente, al exponer
los defectos y desventajas de que se acusa al sistema, la mayoria
de ellos han sido corregidos satisfactoriamente en Santo Domingo.
Esos defcctos y desventajas son los-siguientes: : :

1. La inatacabilidad del titulo expedido por el Reg15tro puede
perjudicar sagrados intereses de verdaderos propietarios, ‘que me-
diante cdictos y publicaciones, que pueden muy bien ignorar, se
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encuentran desposeidos de sus derechos legitimos (35). Adems4s, ‘el
proceso . provocatorio, con sus notificacioves y edictos, no basta para
justificar la transformacién de las acciones reales, pertenecientes
al propietario, en acciones personales contra el fondo de seguridad
o los funcionarios (36).

A esta acusacién ha respoudido 'la ley dominicana estableciendo
un procedimiento judicial de naturaleza especial, que ofrece las
maximas garantias a los interesados, en oposicién al sistema de ca-
ticter administrativo del Acta Torrens.

Es cierto que el procedimiento establecido por la ley domini-
cana conduce, no sblo al establecimiento de los titulos de las per-
sonas, reclamantes o no reclamantes, que el Tribunal reconozca
como justos, sino que también conduce, correlativamente, a la ex-
tincién de todo derecho e interés, reclamado o no reclamado, con-
trario al titulo establecido por la Sentencia final del Tribunal Su-
perior de Tierras (37); pero esto no es la consecuencia de simples
notificaciones y edictos, como en .el Acta Torrens, sino de una
Sentencia judicial con autoridad de cosa-juzgada respecto de todo
el mundo. ‘ .

2. La puesta en claro del derecho de propiedad, que se se-
flala como una cualidad del sistema australiano, es més aparente
que real, puesto que el propietario con titulacién perfecta no mne-
cesita el crisol del Registro y cl propietario con titulacién defec-
tuosa no puede tener acceso a él

Este defecto es, sin duda, cierto en el sistema del Acta Torreus,
en el cual la iniciativa para la matricula era puramente facultativa
y en el que los titulos que se presentarin al Registro y que se en-
contrarAn defectuosos, eran rechazados, quedando el inmueble y
los derechos que sobre €l existieran en el mismo estado de antes
de su presentacién al Registro. Pero como ya sabemos, ninguna
de estas dos condiciones se dan en la ley dominicana. En efecto,
el caricter puramente facultativo ha ‘sido sustituido allf por un
sistema segfin el cual, aunque los particulares conservan el derecho
de iniciar ¢l procedimiento, el Estado también puede hacerlo; y,
por otra parte, iniciado el procedimiento, éste continfia dirigido e
impulsado por el érgano'jurisdiccional, hasta terminar necesaria-

(35) "Roca. SasTrE. Ob. cit., 1, pag. 133.
(36) TerénTv0 Goxzhrez, Oh, c't., 1, pig. 87.
(37) FrROILAN Tavares h: ob, cit., I, psg. 209. =~ . ‘
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mente en la Sentencia final‘del" Tribunal Supenor de Tierras, que
adjudica’ los derechos ‘sobre'“el inmiieble -a su. legitimo propietas
rio, haya éste reclamado o no, y que puede ser un particular o el
Estado. De modo que en Santo Domingo, iniciado un procedxmlen-
to de matricula, el derecho de propiedad queda sin lugar a dudas;

puesto en claro. -

3. Que la figura ‘del Titulo real tiene graves inconvenientes,
pues adem4s de facilitar la falsificacién de titulos moviliza exce-
sivamente la propiedad territorial, haciéndola inadecuada para mon-
tar sobre la misma una empresa o modo de vivir estable,

" Frente 'al peligro de falsificacién el legislador dominicano ha
dispuesto que en caso de existir alguna diferencia entre los Dupli-
cados y el Original del Titulo se le dard preferencia a este altimo
(art. 171'de 1a L. de R. de T.). Por otro lado, dispone que salvo dis-
posicién del Tribunal Superior de Tiérras no se expedira un nue-
vo Certificado de Titulo, ui se har4 ninguna mencién o anotacién en'
un Certificado de Titulo, en cumplimiento o ejecucién de un acto
convencional, a menos que el Duplicado correspondiente al duefio
del derecho sea entregado al Registrador de Titulos:; pero que no
basta tal presentacién para que el Registrador dé por sincero el
acto, sino que dicha entrega sélo constituirdi una prueba corrobo-
rativa de ia sinceridad del mismo (art. 191), )

En cuanto al temor de que la admisién del Titulo Real tenga
como consecuencia la movilizacién de la propiedad territorial hasta
tal punto que la haga inadecuada para montar sobre ella una em-
presa o modo de vivir estable, consideramos que es exagerado. Esto -
serfa suponer que el finico factor que interviene en que el duciio
de una finca, urbana o rural, de la cual saca el sustento para vivir, la
quiera conservar o enajenar, es el de la mayor o mevor dificultdd’
con que el tftulo en que consta su derecho le permitiera realizar esa
operacién. Estd de méis decir que son mfltiples los factores que
intervienen, aunque entre ellos €sth el del titulo, pero es muy aven-
turado decir que sea éste el de mavor importancia. Por otra parte,
Jos resultados pricticos, en Santo Domingo, cuando menos, son com-
pletamente contrarios a ese temor. En Alemania, en cambio, en
donde no se sigue el sistema de! Titulo Real, hay un perturbador
adeudamiento de la propiedad territorial (38).

{38) Roca SasTre. Ob. cit., I, pag. 127
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4. La contratacibn. inmobiliaria se desenvuelve dentro de cauges
puramente privados, sin control notarial, lo que puede reportar. ser
rias sorpresas a las partes, desconocedoras en general de la.materia.
juridica. El Registro solamente responde «de la titularidad del trans-
ferente y del estado juridico de la fmca, pero no coopera a, la pos-
terior legalidad contractual. '

La supresién de las férmulas impresas, que al pnnmpxo de im-’
p]antarse el ‘sistema en Santo Dommgo fueron. usadas, tuvo como
objeto principal dar mayor oportumdad para que los notarios inter-
vinieran en la redaccién de los actos, v “actualmente la mavor parte
de las operaciones importantes se hacen con la intervencidén de estos
funcionarios, o con el asesoramiento de un abogado. Se mantuvo el
uso de los documentos bajo escrltura _privada, con. la legalnamén
de las firmas por un- notano al lado del documento notanal toman-
do en consideracién el menor costo de esta forma, que la hace muy
Gti]l para operaciones de escaso valor. Ademis, el Registrador, ¢n
su funcién calificadora, ejerce, la adecuada fiscalizacién sobre todas
las operaciones: L '

5. La cenlralizacién en un solo Reqzst'ro de toda la contrataaén
inmobiliaria. del Pais puedc; producir fuerte congestién e irregulan-
dad en la marcha de la Oficina, donde las transacciones sean nu-
merosas. : :

. Este efecto, que sin duda es muy 1mport'mte ha sido, como ya
hemos visto, completamente corregido en Santo Domingo, con el
establecimiento de cinco -Oficinas del Reglstro para la Repfblica,
con demarcaciones territoriales definidas

De la exposicién que acabamos de hacer se desprende, que en
la Ley de Registro de Tierras de Santo Domingo, se han recogido
las cualidades de indiscutible valor que el sistema .australiano tie-
ne, v -que los defectos que se Te qtnbuyen han, sido, satisfactoria-
mente- corregidos: - ;" B T

- Cone CESARI;:O. A. ConTRERAS A. -

Doctor én-Derecho - |



Sobre efectividad registral de lo dis-
puesto- en el inciso 2.°, art1culo 599

del Codlgo civil =~

- . A

. Antes de colecmonar los nﬁmeros de REVISTA CRJTICA correspon-
dientes a cada afio acostumbro a darles un repaso, pues unas veces
por motivos de ocupacién y otras por causa de distraccién pueden
haber pasado sin lectura alguvos de los- artlculos en donde desde
nuestro rincén de silencio, tenemos el placer-de aprender. y sabo-
rear los razonamieutos de tantos y tan variados escritores,” Entre
esos trabajos que no habia leido figura en el nﬁmero 288, corres-
pondiente al mes de mavo Gltimo, un articulo de nuestro ‘distin-
guido compafiero SALAS MARTINEZ tratando de los efectos y for-
ma de aplicacién registral de la disolucién de comunidad de blenes
cuando, habiendo sido gravada la porcibn indivisa de un éomunero,
entra en juego el inciso segundo afticulo 399 del COdlgO civil.-

Y desarrollando el tema, dice literalmente: «Puede ocurrir, como
va hemos dicho, que la comunidad recaiga sobre fincas y, ade-
més, sobre bienes de otra naturaleza, 'v que al disolverse aquélla
se adjudiquen estos bienes vo inmuebles al comunero deudor, en
cuyo caso quedari la hipoteca, constituida antes de la divisién, sin
éficacia alguna y completamente extinguida,” como dice Roca Sas-
TRE. Entonces solamente procederd una operacién registral : la can-
celacién de la hipateca, cosa que: también ~erien‘e e] citado articu~
lo 240 del Reglamento al decir que ‘cuando-el-hecho o convemo:dé
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lugar a la resolucién o ineficacia del coutrato inscrito, se extenderi
una cancelacién total o parcial.s Y mas adelante afiade: qAsf,
pues, estimamos que, una vez practicada la disolucién de la comu-
mdad, procederd la cancelacién automéitica de la hipoteca consti-
tufda por un comunero sobre su cuota respecto de los bicues adju-
dicados a los comuneros no deudores si se presenta en el Registro
la escritura de divisién practicada en forma y, ademas —y esto no
lo dicen los autores citados—, si se solicita expresamente por los
interesados, ya en la misma escritura de divisién, ya en otro do-
cumento, pues asi se deduce del citado articulo 175 del Regla-
mento, y-mds- espemalmentc del 207. El acreedor ' no puede, lla-
marse a engafio si se ha practicado la cancelacién sin su consenti-
miento, y aun’sin su comocimiento, ya que al prestar’sobre una
participacién indivisa de una comunidad sabia a lo que se exponfa,
en vista de lo dispuesto en el articulo 399 del Cédigo civil. Le
queda la garantia de la totalidad de los bienes que se hayan ad-
judicado al deudor en la divisidén, y si éstos fuesen inmuebles, la
hipoteca, que habrd de extenderse a la totalidad de los mismos, en
la forma que luego veremos, que tendri la’ misma prelacibn y pre-
ferencla que la prxmmvamente constituida sobre la primitiva cuota
indivisa. Claro ests” ‘que en el caso de que al deudor se le adjudi-
quen bienes que wo sean inmuebles desaparece la garantfa hipote-
caria, pero le queda la personal, y quizi debiera exigirse el depb-
sito de -aquéllos en-parecida forma a la ‘establecida en la regla sex-
ta-del artfculo 175 del Reglamento. En todo caso, el acreedor tiene
la-accién de rescisibn por fraude.s

Es decir, que, segfin el sefior SaLas, y con apoyo en la doctrina
de Roca SastrE, si A., B. y C. sou dueflos por terceras partes y
pr01nd1v1so de una ca.sa un huerto.y una méquina agricola, y A. hi-
poteca su tercera parte de casa y huerto a D., al disolver poste-
riormente la comumdad adjudicando a A. el efecto muecble, pre-
sentada la escritura de disolucién en el Registro, debe cancelarse
automiticamente la hipoteca, porque adjudicados los inmuebles a
B: y C:,’se ha producido lo que llama Roca extincién objetiva de
la gbligacién hipotecaria , Perdonen, tan, distinguidos e ilustres com-
pafleros, pcro eso no .es una extincién objetiva; es, con respecto.
al .acreedor,” un escamoteo del objeto, que no puede amparar un
precepto legal ni’ lo'harié._seguramente_ningﬁn Registrador. Seme-
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jante proceder representaria un desconocimiento de lo que es la
comunidad, segin el articulo 392 del propio Cédigo, que dice:
eHay comunidad cuando la propiedad de UNA cosa o un derecho
pertenece proindiviso a varias personas», y, por tanto, cuando hay
més de una cosa o derecho existen tantas comunidades como obje-
tos, y para que en tales casos tenga aplicacién lo dispuesto en el
inciso 2.° del articulo 399 del Cédigo civil es preciso que el comu-
nero que hipotecé su cuota indivisa reciba la porciébn material
¢ independiente que se le adjudique en la divisién al cesar la co-
munidad, y no haciéndolo asi, la hipoteca subsistirs sobre las cuotas
o porciones indivisas que fueron gravadas, ya que si la modifica-
cién objetiva de la hipoteca no uace de convenio de las partes, sino
impuesta expresamente por la Ley, serA necesario que se cum-
plan los requisitos que ésta exige, y entre ellos, como dispone el
citado artfculo, que se adjudique una porcién del bien o derecho al
dlsolver la comunidad. Asi 10 ha entendido el Tribunal Supremo
de Justicia, que en Sentencia de 18 de .abril de 1930, de la que fué
"Ponente el ilustre Magistrado don DiEco Maria CREHUET, nuestro
‘respetado v querido paisano, declara: «Los bienes de una herencia
forman un conjunto o universalidad patrimonial que al _adjudicarse
“se individualizan en cuanto al dominio sobre cada uno, y quedaron
establecidas tantas comunidades como bienes distribufdos, siendo in-
negable que cada participe adquiri6 el derecho de continuar en la
comunidad o romperla en cualquiera de.los bienes, pues en otro
caso se desconoceria el articulo 1.068 del Cédlgo c1v11 al atribuir a
“cada heredero la propiedad exclusiva de las cosas que le hayan sido
adjudicadas, asi como el 400, que declara la facnltad de pedir la
divisién.» . L U
Lus BLAzQUEz Marcos,

] X . . Registrador de la Propiedad -
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J urlspruo‘lencm de la D1recc10n general

dle 10/‘ Reglstmf y del Notariado

FACULTAD DE LOS ALBACEAS AUTORIZADOS POR EI TESTADOR PARA
ENAJENAR BIENES INMUEBLES CUANDO EXISTEN LEGITIMARIOS: LA
SUPRESION DEL PARRAFO 7.° DEL ARTicULO 20-pE LA LEv Hrrore-
CARIA ANTERIOR POR LAS DEL 30 .DE DICIEMBRE DE 1944 v 8 DE

' FFBRERO'DF 1946, NO PRIVA DE VALOR. A LA JURISPRUDENCIA HI-

) POTI‘CAR[A ANTERTOR A 1909 —QUE PRESCRIBIS EIL CONSENTIMIEN-

TO PARA' TAL -ENAJENACISN DE LOS HEREDEROS FORZOSOS— POR

‘FQTAR FUNDADA EN PRFCEPTOQ DE DERECHO MATERIAL.

[
;
FAI LECIDO UNO DE 1.0S CONYUGES ¥ ANTES DE, LIQUID-\RSF LA HEREN-
' CIA, SURGE UNA SITUACION INTERMEDIA RESPECTO A LOS LLAMA-
.+ .DOS BIENES GANANCIALES, CONDENSANDOSE LA FACULTAD DE ENA-
JENARLOS EN EIL SUPERSTITE Y EN LOS REPRESENTANTES DEL PRE-
MUERTO, SEAN ALBACEAS, HEREDEROS, ETC.

R
Resolucién de 19 de julio de 1952. (B. O. de 13 dc enero de 1953.)

Don Joaquin de Arteaga y Echagiie, Duque del Infantado, fa-
llecié en 3 de enero de 1947, bajo testamento otorgado el 23 de sep-
tiembre de 1940, ante el Notario de San Sebastiin, don Rafael Na-
varro Diaz, en cuya clausula 16 hizo la designacién de albaceas so-
lidarics a favor de su esposa, dofia Isabel Falguera y Moreno, Du-
quesa del Infantado, y a su hijo, don Ifiigo de Lovola de Arteaga
y Falguera, Duque de Francavilla, a quienes confiri el testador,
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ademis de las facultades legales, alas de apoderarse de mis bienes,
1eclamar, percibir y cobrar toda clase de cantidades, créditos, fru-
tos, rentas y cuanto le correspondiera, imponer y retirar de Ban-
cos, cajas de depdsitos o cualesquiera otras oficinas, establecimien-
tos de crédito, casas mercantiles o de particulares; veudan mis bie-
nes ;. paguen cualquiera obligacién; administren durante la proin-
divisién todos los bienes durante la testamentaria, referenites a ésta,
ya judicial, ya extrajudicialmente, y deleguen su cargo en la per-
sona o personas que les parezcan, para todo lo cual les prorrogan
el afio del. albaceazgo por otros dos méss,

El 13 de diciembre de 1948 ante el Notario de Madrid, don Ma-
nuel Autonio Romero Vieitez, se otorgd escritura por la que don
Manuel Quintana Hostos comprd una parcela de terreno situado
en término de Fuencarral, al sitio conocido por <E! Goloser, que
se segregd de una finca comprada constante matrimonio por el Du-
que del Infantado, en 29 de julio-de 1897, compareciendo en dicho
otorgamiento como vendedor don Iiigo de Loyola .de Arteaga-y
Falguera, Duque de Francavilla, en los ccuceptos siguientes:
a) Como albacea nombrado con caricter solidario por su padre, en
.el testamento precitado; b) En representacién de su madfe, la ex-
celentisima sefiora_dofia Isabel' Falguera y Moreno, Duquesa viuda
del Infantado, en virtud de poder otorgado ante el Notario de Ma-
drid, don Jaime Martin de Santaolalla y Esquero, en que le fa-
culfa, en la clausula primera, para vender toda clase de bienes,
muebles e inmuebles, o' participaciones indivisas de éstos, y, en. su
caso, practicar segregacicues y agrupaciones, concertar los precios
y condiciones de venta y recibir al contado o a plazo o confesar

as cantidades que-provengan .de dichas transmi-

1a Ans S SR, | ‘l
siones, y en la octava, para_otorgar y suscribir toda clase de do-
cumentos piblicos y privados y adquirir bienes muebles, inmuebles
o derechos reales por los precios y -condiciones que tengan a bied
estipular, sin, excluir la permuta de fincas.o porciones indivisas, o
independientés por.segregacién y todo cuanto -sed compxememano

2

de lo expuesto sin limitacidn alguma. ° -,

“ Presentada copia de la expresada escritura en el Registro de la
Propiedad de Colmenar Viejo, fué calificada con la siguiente nota:
«No ‘admitida la- inscripcién del precedente documento por el:de-
fecto - insubsanable de falta de capacidad 'de los’ vendedores, va
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que la finca vendida pertenecia a la sociedad conyvugal en virtud de
lo dispuesto en los articulos 1.315, '1.401 y. 1.407 del Cédigo civil,
v a la disolucién de la sociedad por fallecimiento del marido, per-
tewece a su viuda y "a sus, herederos, iy, por tamnto, carece el albacea
del cébnyuge premuerto de facultades para venderla. No se admite
la anotacién preventiva y se extiende esta nota a solicitud verbal
del" presentantes.

Interpuesto recurso, la Direccién revoca el ‘Xuto apelado v con-
firma la nota del Registrador, excepto e cuanto a la naturaleza
del defecto que se estima subsanable, med1ante la tradicional doc-
tnna siguiente :

+. Que los problemas planteados en el recurso se reducen a :deter-
minar: si el albacea, en unién del coényuge viudo, puede enajenar
una parcela de terreno, segregada de finca que forma parte de los
bienes de "la sociedad de gananciales, sin previa liquidacién de
ésta, v si la autorizacién de vender «mis bieness, que el testador
concede al albacea, debe interpretarse referida sblo a los privativos
idel, causante o comprende también los de dicha sociedad legal,

= .Que la uota no plantea de manera expresa la cuestién de los
poderes del albacea para enajenar bienes inmuebles cuando existan
‘legitimarios, tratada en el escrito de interposicién del recurso, en
los informes del Reg1strador y del Notario y en el auto del Presx-
dente de la Audiencia; pero, en cuanto implicitamente esthd conte-
nida en el defecto senalado en la calificacién, es necesario exami-
narla para resolver de mamera congruente con las pretensiones de
las partes.

* Que el poder de.disposicié: ‘de los bienes gananciales, a titulo
oneroso, normalmente corresponde durante el matrimonio -al ma-
¥ido, y fallecido éste 'y antes de-la’ liquidacién hereditaria, segfin
tiene reconocida la jurisprudencia’de este Centro-en Resolucién de
47 de noviembre de 1917, surge una situacién intermedia, que sin
llegar en el Registro a laadjudicacién de cuotas definidas, respecto
de cada uno de los inmuebles, condensa la facultad de enajenar cn
el supérstite v en los representantes del premuerto sean. her“deros,
ﬂ‘bueas etc. - : )

Que. en virtud. de ampllas facultades, ,el albacea con la re‘pre—
sentacién de la vxuda,.;vendlé una finca, 'y dada la naturalaa, Q-
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Jacteres. y , efectos: del sistema sucesorio seguido-en wuuestro Dere-
cho, en el que la legitima se define como «la porciébn de bienes-de
que el testador no puede disponer por haberla reservado la Ley a
determinados herederos, llamados por esto herederos forzososs, hay
que estimar necesaria, para enajenar, la 1ntervenc16n de tod05 los
legitimarios, couforme afirmé la jurisprudencia .antes de 1909,
pxrada en el propésito de evitar posibles perjuicios a los. herederos,
.puesto que, cualesquiera que sean las atribuciones conferidas por el
causante al albacea, como ampliacién de las que integran.el cuadro
Jegalmente estatuido, nunca podrin ser superiores a las de aquél.

Que de los articulos 813 y 853 del Cédigo civil, relativos a las
legitimas y a las causas de desheredacién, y de los 903 y 901 del
mismo Cédigo sobre facultades en el albaceazgo, se iufiere tam-
.bién la necesidad de la intervencién de los legitimarios para pro-
teccién de sus derechos, que especialmente resulta del parrafo se-
gundo del artfculo 1.056 de dicho Cédigo, el cual no tendria razén
.de ser si el albacea pudiera en todo caso satisfacer las legitimas en
metélico ; interpretacién que armoniza con lo preceptuado en algu-
nos Cédigos civiles modernos-y con lo declarado por la jurispru-
.dencia de otros paises.

Que la Le} Hipotecaria de 1909, al regular en el pérrafo sép-
timo del articulo 20 una excepcién al principio de tractp sucesivo,
prescribi6 el consentimiento de los herederos forzosos, y las Leves
de 30 de diciembre de 1944 y 8 de febrero de 1946, que ampliaron
‘dicha excepcién a efavor de los mandatarioso, represcutantes, li-
quidadores, albaceas y demis personas que con caricter temporal
actien como 6érganos de representacién y dispongan de intereses aje-
nos en la forma permitida por las levess no reorodmeron el requi-
sito del consentimiento; pero esta supresién no priva’de valor a
la jurisprudencia hipotecaria anterior a 1909, fundada en preceptos
de derecho material, y ha de entenderse como wueva redaccién de
reglas de caricter formal encaminadds a facilitar la 1nscr1pc16n y
‘evitar asientos innecesarios y gastm por todo lo cual procede la
denegacibn .de la 1nscr1pc16n del titulo presentado, si bien debe ser
tevocada la nota del Reglstrador en el extremo referente a la clase
del defecto, toda vez que éste podria ser subsanado si presta.ren
su consentumento todos los legitimarios. ’

N to. LN . M N v N
R . e & '@ PR s T i Sy, 2
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¢Quién, de los que estas glosas leyeren, no conoce lavsugestiva
conferencia de don José Gonzilez Palomino, «Enajenacién de (bie-
nes pseudo-usufructuadoss, editada por Reus en 19507 - - -

En ella —pags. 111 a 120—, con su peculiar desenvolturd, con 1d
agudeza e ingenio que le caracterizan, analiza el alcance del articu-
lo 901 del Cédigo civil, en relacién con los -902 y 903 —en'lo que,
como sefiala con acierto, la interveucidn de los albaceas se limita
a promover 1a venta, siendo los herederos los que venden y es ine-
ludible, por tanto, el concurso de éstos—; y tras el estudio en el
Derecho anterior al Cédigo de la determinacién de las facultades
de los albaceas, de las'que se derivaban, sobre todo de los proyec-
tos de 51 y del 82, la restriccién de aquéllas existiendo herederos
forzosos, al no distinguir el Cédigo entre herederos voluntarios y
los que no lo fueran, fécil es colegir que éste no quiso poner corta-
pisa alguna.

Los comentadores mis inmediatos —como Sianchez Roméan y Ga-
lindo y Escésura— tampoco pusterou reparos al precepto (el ar-
ticulo 901).

Pero en el afio ‘1891 la Direccién impone la tesis, rectificando su
doctrina del afio anterior, que después, en 1909, habia de cristalizar
en el parrafo -7.° del articulo 20 de la Ley Hipotecaria, de que exis-
tiendo herederos forzosos seria necesario el consentimiento de ellos.

Suprimido' hoy dicho parrafo, los albaceas, expresaimente facul-
tados por el testador, pueden enajenar por si solos, segfin Gonzilez
‘Palomino, b1enes de la herencia, haya o no legltmmrlos '

. No parece, sin embargo, éste el criterio actualmente dominante
en la doctriva. Amadeo de Funmayor («Intangibilidad de la Legx-
timas. Anuario de Derecho civil, T I, Fasciculo I), después de ex-
presar que el causante no puede ordenar el pago de la legitima en
metalico, porqite asi resulta de la prohibicén que de antiguo se esta-
blece, en lo.que mira a la enajenacién de bienes de la herencia e
el caso concreto de que existan herederos. for7osos cuando el me-
,téhco existente en la herencia no baste para el _pago, rccogldo por
el pirrafo 7.° del articulo 20 de la Ley Hlpo}tecarla de 1909, afirma
rotundammte ‘que atin desaparecida en la actualidad dicha’ dlspo-
'siciéni, no por ello se cancela.la prob1b1c1on antes al contrario, si-
gue contando con un sélido punto de apovo en el articulo 1.056 del
Cédigo civil, cuyo parrafo 2.° no tendria ninguna razén de ser si el
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pago de la legitima en dinero fuese ddmitido y permitido como re-
gla general (pig. 64).

- Por su parte, Roca (nota en pag. 754. T. I, Derecho Hipoteca-
rio) dice que ahabiendo legitimarios, el albacea .sblo deberia poder
enajenar para pagar deudas hereditarias y mientras se cubra su im-
porte, pero no en otros: casos, como cuando se faculta al albacea para
vender los bienes y distribuir su precio; al menos no deberia ad-
mitirse esto —afiade, no muy seguro— en un sistema que constru-
vera la legitima como pars bonorum y uo como pars valoris bonorum.

f ®© o 9

Hay que reconocer en la Direccién su decidido empefio de hacer
oir su opinién en el problema. Lo prueba el segundo de los Conside-
randos por el que, interpretado a contrario sensu, y toda vez que la
nota no plantea de manera expresa la cuestién, le hubiera sido facil
evitar entrar en ella. Alabamos su decisién y postura, :

‘Para nuestro ilustre Centro —y en ello estamos en todo confor-
mes— la supresién en la actual Ley Hipotecaria del parrafo 7.° del
articulo 20 de la anterior, no priva de valor a la jurisprudencia hi-
potecaria anterior a 1909, fundada eu preceptos de derecho material.
Y en_ esto el mismo Gonyalez Palommo —principal impugnador de

5 doctrina— ha de mostrarse acorde, puesto que como dijo en otro
lugar (eLa Adjudicacién para Pago de Deudass, Anales. Academia
Matritense del Notariado, afio 1943), para él, «las normas de la Ley
Hipotecaria no sou substantivas, s‘ino instrumentales... Perder ésto
de vista provoca consecuencias que no por- ser de general y.casi in-

discutida annnfan|np deian de

ca 14oieon
uuuuuuuuuuuuuu y ULy an gg s¢ 1

gica nx dvs
méitica suficientes  (pag. 292). , ,
" También dice en otro trabaJo uuestro autor que auna cosa es, Con:
ferir a uno poderes para que haga tal o cual cosa, y-otra bien distinta
que por la concesién de estos poderes, se haya quedado. desvestido
de las correlauvab facultades: el poderdaunte, o, en nuestro caso, el ti;
tular -del-derecho : los heredeross (Una nueva cliusula de estilo: la
de «o estorbar» Anales, T.'II, pag 584). .

, ,Pues bien, ; no puede ocurrirles ¢sto-al, testadorio a sus herederos
legitimarios; cuarido estén-facultados’ para -vender .los albaceas? Ea
ésta.situacién de desconfianza,:replica Gonzéléz. Palomino, no se les



300 JURISPRUDENCIA DE LA DIRECCION GENERAL

debia permitir administrar, ni tasar y valorar en caso de particién
{(pag. 113. Euajenacién de bienes...), s :
..Porque para él es la voluntad real del testador, que ha querido pro-
porcxonar a sus herederos un 6xgano que les facilite la ejecucién .del
testamento, la liquidacién de la herencia y la adquisicién de los bie-
nes, lo que debe prevalecer, siempre que ello no implique sustraccién
de facultades a los herederos para atribuirseles privativamente a co-
sisarios o albaceas. - T
Estas facultades de los herederos parecen- ser para Gouzilez Pa-
lomino —si bien no estamos muy seguros de interpretarle— llegan
hasta dejar, por renuncias o cesiones que concentren en uno solo de
ellos todos los derechos, cesante el albacea. Pero y si todo eso, como
dice poco antes el mismo Gonzélez Palomino,, ¢ estd prohibido expre-
samente en el testamento? (phg. 119 Enajenacién.. ). .
- Y es que, sin duda, «el albacea, como el comisario, no es sefior de
vidas y haciendas, sino érgano. al servicio y para el mejor servicio
de los interesados en la hacienda». Bella frase de nuestro admirado
autor... de la que la Direccibn,. acostumbrada a asegufamwmos e
thotecas desconfia. , . .

".
e

Ahora bien, la intangibilidad de la legitima, reconocida expresa-
‘Mmente en los articulos 806 y 813, ¢ no deberd probarse en cada caso
concreto, como sugiere el Notario autorizante de la escritura en el
excelente informe que para la resolucién del recurso se le pidié?

" ¢Y cbmo interpretar, en relacibn con ésto, el articulo 8387

" No queremos pecar de iconoclastas, nosotros genera]mente tan
adeptos al criterio de nuestro orgamsmo rector.

Pero 1a cita que se hace en el quinto'Considerando del articulo 803
del Cédigo civil no la estimamos congruente con el caso; sobre lo
dicho por Gonzlez Palomino, que m4s arriba expusimos, conside-
ramos el artfculo en cuestién continuacién y secuencia del 802, dicta-
do, sin duda, para el caso contrario del debatido 901
“ Lo que es incuestionable es la alegacién de ese pérrafo 2.° del dr-
tfculo 1.056. Pero también es de aprec1ar la'sugerencia apuntada por
el Notario sefior Romero Vieitéz, a que ha poco hicimos alusién: Co-
mo que esta ortodoxa y tradicional doctrina de la Direccién nos con-
~ierte a los Registradores en poco menos' que tutores.de los legiti-
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marios, que asi podran descansar tranquilos sabiendo que hay fun-
cionarios responsables que velan por sus intereses. Y todo acaso por
una humorada de los redactores de ese articulo 901...

Restamos, para terminar, dejar aqui por copiado el tercer Consi-
derando de los arriba transcritos, que centra y resuelve concreta y
magnificamente la nota del Registrador (1). 5t

I4
-

Gines Cdnovas,
Registrador de la Propiedad

(1) Puede consultarse, a mis: Porpeta: «Naturaleza de la Legitimas,
en Estudios de Derecho Sucesorio, Barcelona, 1946, y Roca Sastre, igual
titulo, en Revista de Derecho Privado, '1944; y como antecedentes histd.
ricos la Ley XII, parrafo 2.2, titulo V, Libro III, del Fuero Real; las Le-
ves XVII del Titulo I, XI del Titulo IV y Titulo X de la Partida Sexta_ y
los articulos 728 y 728 del Proyecto del Cédigo civil de 1891,
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SENTENCIA DY, 13 DE DICIEMBRE D 1952.—Beneficio de prdérroga en la L A U.

Si bien es cierto que en, principjg €l derecho nacido del arrendanuento
en-el Cédigo civil, es un, derecho personal y que sobre los derechos _perso-
nalfs'mos € mtransfenbles no puede constituirse usufructo, no lo es meros
gue lo mismo el articulo, 2.5 del Decreto de 29 de d1c1embre de 1931, que el
73'de 1a Ley de Arrendamientos Urbanos, que se cita "tambiéy ,como. infrin-
gido ad cautelam en otro motivo del recurso, constituyen una legislacién
especialfsima protectora del inguilino que tiene oue prevalecer sobre los
preceptos generales del Cédigo civil v doctrina citada, y como aquéllas con-
ceden sin distincién a los herederos del inquilizo el beneficio de la pré-
rroga, no es posible negérselo a los que juslifican serlo, siquiera entre la
muerte del causante que les otorgé tal carbcter y el de la consolidacién
del usufructo con la nuda propiedad haya medi~do un lapso de tiempo en
que poseyera la cosa el usufructuario, v por ello la Sala, lejos de infrin-
gir los artfculos indicados, los ha aplicado rectamente.

SENTENCIA DE 19 DE DICIEMBRE DE 1952.—Rcsolucidn de contrato arrendati
cio por ruina.

Es tan claro ¢l texto de la Causa 9.* del articulo 149, que no cabe darle
en buena légica més que una interpretacién estricta, v, consiguientemente,
declarada por la autoridad municipal la ruina del edificio en el expediente
contradictorio, sustanciado con los requisitos legales, se hace forzoso acce-
der a la resolucién del arriendo, cualquiera que sea su grado, puesto que la
Ley po distingue, y, por tanto, aunque la ruina sea incipiente como dice
la Sentencia de esta Sala de 7 de abril de 1948, y porque la competencia
de la autoridad municipal en supuestos como el de autos estid limitada a
afirmar o negar el estado de ruina, y sélo en el caso de que ésta sea inmi-
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uwentc disponer el desalojamiento, aungue la resolucién no fuere firme, y
como quiera que en el expediente referido se declaré que -la finca se hallaba,
en estado de ruina propiamente dicha, aunque no inminente, no cabe es-
timar que esta fundamental declaracién objeto del expediente ' contradic-
torio, para que la autoridad municipal fué legalmente requerida, pueda in-.
terpretarse como manifestacién de la necesidad de anas obras consideradas:
por aquélla de urgencia, puesto que tal prevencién_  puramente gubernativa

ni modifica la calificacién explicita de ruina ni, en modo alguno, la cnerva

antes | al scontrario, vieue, sin duda, a oorroborarla . . '

.
-4 - . . -

SENTENCIA DE 20 DE DICIEMBRE D 1952.— A djudicacidn del derecho de iraspaso.’

Limitado ya- el recurso a examinar los motivos que afectan directa ¥
personalmente al recurrente, es manifiesto la improcedencia del primero,
segundo, tercero y cunarto, puesto que, atendidos los fundamentos del fallo,
ha' podido éste  sin injusticia notoria, declarar la extincién del contrato de
arriendo cuya subsistencia se pretende: primero, porque si el traspaso de
locales de negocio consiste, seglin el aiticulo 44 de la Ley, en la cesién me-
diante precio de tales locales, sin existencias a un tercero, el cual queda.
subrogado en los derechos y obligaciones mnacidos del arrend:miento, es
obvio que adjudicado en pago de deudas al acrcedor remanente, éste Sus-
titnita al recurrente, en la plenitud de su ‘condicién de arrendatario, ‘a)
efectuarse la transmisién; segundo, porque esto supuesto, carece de fun-
damento sélido la.alegacién relativa a que el derecho de ‘trispaso es una’
facultad juridica exclusiva del arrendatario, que en este caso mo trispasé;
va gne si bien esto es cierto, no cabe olvidar. qué. admitida por los- artlru-
los 48 v 53 la legalid:d de la adiudicacién judicial del mencionado derecho
cuando éste se realiz§, la sucesién en la relacién contractnal se produce
del mismo modo y con igual eficacia que si el traspaso se hubiere verifi-
cado voluntari:mente; tercero, porque es asim'smo estéril, a los fires del
recurso, la argumentacién referente a que la voluntad del remanente no fué
la de subrogarse en el lugar del deudor, sino (nicamente cobrar su cré-
dito, puesto que, sobre ser indiferente al arrend-dor tal intencién desde el
momento en que la cesién se opers,-ni la Sala la da por probada ni se io-
fiere del contenido de los autos; antes al contrano otro debfa ser cuardo,
realizada la cesién, e] remanepte se apresurd a traspasar el local. 1|t'EIOSO
v cnarto, porque para la debida aplicacién del principio de que no es 1ic1to
ir cortra los propios actos.es precisa la justificacién de hecho inegufvoco,
mgmﬁcamén contradlctona de las acciones o excepciones alegadas despuvés
en- el pleito, “lo cunal sentado, ni la. reclamaci6n. de rentas al recurrente,
cuando el actor ignoraba- la existencia del traspaso, podia tevestir tal-ca-
racter, ni. aunque lo tuviera, serfa eficaz a los efectos pretendidos, norcue
el arrendador, en tal sazén, carecfa de 12 facultad de reconocer -al recu.
rrente como arrendatario, va que tal condicién, quedé legalmente extin-
guida al aprobarse ¢l remate, y vélida la ce516n<dkenvada de éste en tanto
no se declarase su ilicitud, -
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al’ ,e
SF.NTEBCIA DE 20 DE 'DICTEMBRE DE 1952. -—Festamento sacmmental

e R ot v t
uDeclarado en la Sentenc1a recumda que en el capftulo 28 de] Recogwo-.'
verunt, Proceres, Libro [.°, Titulo 13, Capitulo 48 de las Constituciones de
Catalufia, al referirse ailos testigos:ante los que debe otorgarse el llamado
testamento sacramental, se exige que sean varones, se impugna tal de-
claracién al amparo del nam. 1.° del art, t 692 de la Ley de Enjuiciamiento
civil, alegando que al hacerlo .se han infringido: a), indicado capitulo’del
Recognoverunt Proceres; b), canon 175, causa 3.8, partida 2., y el pa-
rrafo 6.°, Ley 20, Titulo 1., Libro 28.° del Digesto; ¢}, la Sentencia del
Tribunal - Supremo de 15 de marzo de 1912 y otras -varias que se citan, en
las que se contiene la doctrina de que una sola no constituye Junspruden—
cia, y d), las opiniones de los tratadistas del Derecho foral catalan.

En la Sentencia recurrida no se aplican directamente las disposiciones
del Derecho romano y canénico que se citan en sus fundamentos de De-’
recho y que son objeto de impugnacién, siuo que se invocan como legis-
Yacién i;ue debe tenerse en cuenta para resolver la tdnica cuestién en rea-’
lidad planteada en este recurso, que es la referente a la interpretacién de’
la frase quod si aliquis fecerit testamentun presenmtibus testibus, que se
emplean en el citado capitulo para seiialar los testigos que deben asistir al
otorgamiento del testamento y, por lo tanto, no existe aplicacién inde-
bida de esas leyes al caso discutido; ocurriendo cosa aniloga con la inter-
pretacién errénea de las Sentencias de este Supremo Tribunal que también
se atribuye a la Audiencia de Barcelona, en la que no se ha incurrido, pues
diciéndose expresamente en la Sentencia de 15 de marzo de 1912, eque’
las mujeres se hallan incapacitadas para actuar como testigos en los tes-
tamentos sacramentaless, con el capitulo 48 del Recognoverunt Proceres
favorece a los ciudadanos y habitantes de Barcelona, sin duda para evitar
que con su intervencién se hiciesen més peligrosos asuntos de esta na-
turaleza que tanto afectan a los sagrados intereses de las familias, aun-
que después de considerarse que es rigurosamente aplicable lo expuesto a
la sefiora que fué testigo en el testamento que habfa dado lugar a aquella
litis, se_afiadiese que adem4s concurrfa en ella la circunstancia de scr mu-
jer del otro testigo, lo que todavia la hacla menos idénea para intervenir
en el testamento, no puede ofrecer duda de que este segundo motive na
afecta a la razén fundamental de que por su sexo no podia testificar en
aquel acto, siendo esta doctrina la seguida en la Sentencia dec que s¢ re-
curre ; y no puede afirmarse tampoco que al proceder asf va ‘conitra la de-
claracién “hecha en otras Sentencias de esta Sala, referente: a que una
sola no constituye ]urlsprudencra porque esta afirmacién ticne por tmica
finalidad el que no se considere como fuente indirecta de Derecho y, por:
o tanto, de ineludible cumplimiento la doctrina consignada en utn sola
Pcsolucxén siendo preciso para ecllo que sea repetida, uniforme 'y cons-
tante, pero como es. 16gico ng se prohibe aplicarla debiendo por el contra-
rio estimarse desde luego como una norma que es convenicnte que se siga
por las Audiencias y Juzgados.
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SENTENCIA DE 20 DE DICIEMBRE DE 1952.—Particidn,

La causa impeditiva del ejercicio de la accién rescisoria por lesién en
operaciones particionales, est4 clara y expresamente referida por el ar-
ticulo 1 078 cn relacién con el 1.295 del Cédigo civil al supuesto de que el
heredero que ejercita tal accién hubicse enajenado todo o una parte con-
siderable de los bienes inmucbles que se le hayan adjudicado, y ante un
‘precepto tan expresivo en su acepcién gramatical, ya responda-a su es-
pfritu a la conveniencia de mantener las enajenaciones hechas al amparo
de una particién, va a la aceptacién de ésta, implicita en el nexo de la
enajenacién, no cabe extender el impedimento de la accién resciscria, tra-
tada por €] legislador con criterio restringido. A otros supuestos, como el
de autos, en que el heredero que impugna la participacién por lesiva @

su legitima, no ha sido adjudicatario de biemes inmuebles sino de nu-
merario,

'Sx-:.\vrpgncu DE 23 DE DICIEMBRE DE 1952.—Culpa. extracontractual.

La teorfa de que sélo puede estimarse como ilicito para caracterizar la
“vulpa el acto u omisién contraria’a unra disposicién legal, es completamente
errénea, nacida de confundir el elemento objetivo y externo de la viola-
cién de una Ley con el subjetivo y personal del agente de haber obrido
con descuido o negligencia de evitar un mal, que es el esencial en el con-
cepto de la culpa extracontractual, o aquiliana desde su origen en Dere-
cho romano, en el que no se’atendfa’a que violase o no disposicién legil
positiva, sino que la relacionaba con la diligencia de un buen padre de
familia o de una persona mis o menos precavida segfin los g-ados aue
admitf1, pero siempre en atencién a ese clemento interno y personal en
relacién con las circunstancias que cada caso requerfa, con lo que se vio-
larfa no un derecho positivo sino un derecho abstracto, como el de la
“vida o la propiedad. y en el miesmo concepto pasé a2 nuestra Ley de
" Partidas, en la séptima de las cuales se sigue esa doctrina en su titu-
“lo 33 al definir la culpa aquiliana y en el titulo 15 al citar en sus le-
yes 10 y 11 algunos actos licitos como originarios de culpa extracon-
tractual, y la desenvolvi§¢ en el mismo sentido su comentarista Grego-
~rio Lépez, y si b'en no hace expresa alusién a este extremo con-
creto el artfculo 1.902 del Cédigo civil, es, sin duda alguna, el que in-
forma tal institucién en este Cuerpo leg-l, por que asf lo dispone en su
articnlo 1 104 que, aunque estd dictado para los casos de culpa extracon.
tractnal, es aplicable a todo género de obligaciones, segfin declara la Sen-
tencia de 14 de diciembre de 1894, v desenvnelve el mismo principio la ju-
risprudenciz al sentar en las Sentencias de 2 de marzo de 1904 y 24 de
febrero de 1928, con abstraccién de que haya o no violacién de precepto
legal que la obligacién que establece el articulo 1902 alcanza al duefio de

3
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una cosa que por existir los medios conducentes a la correccion de los vi-
cios de que adolezca o no por no emplear los procedimientos adecuados
para evitar sus consecucncias, da lugar a que se produzcan los dafios, lle-
gaundo a_reconocer en la Sentencia de 23 de ifebrero de 1950 que un acto
licito en sf, da lugar a que se preste la ‘culpa si no se realizé con la pru-
dencia que las circunstancias del caso requerian y por cllo no puede cs-
timarse licito el hecho de autos de expeler y dispersar la demandada abun.
dante cautidad de polvo perjudiciil, cuando hay medios técnicos para

cvitarlos, tan faciles de emplear, que ya han sido a temporadas puestos.
en practica,

S.i-IN,'Hl‘:NCIA: DE 23 DE DICIEMBRE DE 1952.—Culpa exfracontractual. '

El articulo 1.905 del Cédigo civil no consiente otra interpretacién que
la que, clara y evidentemente, se deriva de sus términos, bastando, se-
giin el mismo, que un animal causa perjuicio, para que nazca la respon-
~abilidad del duefio, aun no imputandose a éste ninguna clase de culpa
o negligencia, habida cuenta, sin duda, por el legislador, de que el tal
concepto de dueilo es suficiente para que arrostre las consecuencias favora--
_bles o adversas de esta clase de propiedad, salvo las dos excepciones fini-
cas y.expresas que el mismo conticne: que haya-existido en el hecho

_fuerza mayor o culpa del que hubiere sufrido el dafio, circunslancias’ am-

.bas que deben ser probadas por quien alegue en su descargo,

[JEal

o~

PROCESAL ’

SENTENCIA DE 23 DE DICIEMBRE DE 1952 —Dzjercncza cntrc proceso y proce-
dimiento. )

.. Si bien el articulo 166 de la Ley de Arrendamicntos-Urbancs impone en

_general para la sustanciacién de los litigios en materia de arrendamicntos.
_urhanos la forma .que la Ley de Enjuiciamiento civil establece para los
1nc1dentes, autoriza expresamente, en los 168 v 169, a la promocién de ex--
pedmntc: alegacion de excepciones, interposicién de recurscs de reposi-
. cién iy formulacién de reconvenciones, como no-podria ser de otra‘mauera,
~ya que, si la forma es.la de los incidentes, la materia no es ura cuestion
incidental de otra principal, sino-una cuestién,con bustanthd'\d propia

.~ independiente de toda otra: . oo . T

' . . o LA“R;;.‘DACCION,



Jurisprudencia sobre el Impuesto de
Derechor reales

Resolucién del ‘Tribunal Econémico-Adnuﬁistradiz)u Central de 10
_de julio de¢ 1951.

EL LLAMADO COMPROMISO DE VENTA, EN EL QUE HAY CONFORMIDAD
EN LA COSA Y EN EL PRECIO, AU\'QUE LA EXTREGA DE AQUELLA SE
APLACE, Y TAMBIEN LA REDACCI6N DEL DOCUMENTO DEFINITIVO, A
"RESERVA DEL CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS SECUNDARIOS, ES Li-
QUIDABLE COMO 'COMPRAVENTA, MAXIME S$I PARTE DEL PRECIO SE
ENTREGA DE PRESENTE.

Antecedentes : Una Entidad, duefid :de una industria, concertod
con otros dos sefiores un contrato, fechado én noviémbre de 1947, y
llamado compromiso de venta, sobre la maquinaria y- elementos
que detallan, de’ una fibrica, pactando, entre otras, las siguientes
clausulas : él precio fijado cs el de 400.000 pesetas; los compra-
dores entregan cn ¢l acto 25.000 como sefial del precio e ingresarin
en la ‘cuenta corriente de la Sociedad vendedora otras 25.000; in-
gresada esta suma, los vendedores procederdn a gestionar el tras-
lado de la industria- a determinada’localidad, v una vez realizado
vendrian obligados a extender el adecuado.documento de transfe-
rencia de la. propiédad, cfectuada a ‘través de una. Enudad bama-
ria v mediante el abono de 350.000 pesetas. J ;

En agosto de 1949, el representante de-la Entidad vendedora
presenté en. la’ Oficina liquidadora copia del aludido contrato, con
la péticién de devolucién del mismo una -vez puésta nota de no 3er
ella 1a obligada -al pago del impuesto, todo ello como trimite previo
para‘la’ presentacién del Jdocumeénto en -el juicic prfomovido contra
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los compradores y haciendo uso del derecho que el Reglamento del
Impuesto concede en el articulo 125 al presentador del documento
e interesado en el mismo que mo es el obligado al pago del im-
puesto.

Requeridos los compradores por la Oficina liquidadora, pre-
sentaron el documento, el cual, una vez liquidado por el concepto
de compraventa, fué objeto de recurso la liquidacibén, diciendo que
el contrato vo era liquidable por tratarse de un compromiso de ven-
ta previo o preparatorio de la venta real; que en todo caso estarfa
sujeto a condicién suspensiva, y que, en filtimo extremo, la trans-
micidén estaria exenta, por aplicacién del articulo 6.° del Regla-
mento, en relacién con el 3.° de la Ley, por tratarse de veuta en
documento privado realizada por el duefio de la cosa, a tenor del
nf{imero 8.° de esos articulos. o

El Tribunal Provincial desestimé el recurso y otro tanto hizo
el Central. Prescindimos de los razonamientos de aquél y nos re-
ferlmos a los del segundo, como més amplios que los del inferior.
Son los siguientes : después de invocar la norma general del articu-
lo 41 del Reglamento, que dice que el impuesto se exigird con
arreglo a la verdadera naturaleza jurfdica del contrato o acto de
que se trate, sea cualquiera la denominacién dada por las partes, y
que, supuesto que hubo concierto en la cosa y en el precio, aunque
ni una ni otro se havan entregado, es claro que mnacié la compra-
venta a tenor del articulo 1.445 y del '1.450 del Cédigo civil, tanto
més cuanto que del contenido literal del documeuto se deduce cla-
ramente que no sblo hubo tal concierto expreso, sino que parte del
precio se entregd al firmarlo y otra parte se hizo efectiva mediante
ingreso en la cuenta corriente de la vendedora,

"Por otra parte, afiade, no' obsta a lo expuesto la expresibn en
el documento de que los contratantes realizan un contrato de com-
promiso de venta, ya que también emplean el término compradores
v no el de promitentes; y, ademis, lo estipulado habfa de’surtir
efectos adecuados a la naturaleza de un cortrato de compraventa,
sin necesidad de realizar posteriormente otro acto que quedase al
arbitrio de los interesados.

Fuera de eso, conforme al articulo 1.451," én relaciém’ con el
1.450 del citado Cé6digo, la promesa de vendér o comprar habiendo
conformidad en la cofi v eu el precio darh derécho a los contra-
tantes para reclamar reciprocamente el cumplimiento del contrato,
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y, consecuentemente, si se les reconocen los mismos derechos que
al comprador y al vendedor, légico es deducir que los contratos de
promesa de venta en los que ccucurren esas circunstancias produ
cen los mismos efectos y quedan equiparados a los de compraventa

Sobre el argumento de que el contrato contiene una condicién
suspensiva, dice el Tribunal que no se estipuld la obligacion de
extender un documento definitivo para el momento de la enfrega
del precio como condicién de la que se hiciera depeunder la validez
v eficacia del contrato, ni tampoco hay en el documeuto cliusula
slguna que suponga la existencia de condicién suspensiva de cuyo
cumplimiento penda el nacimiento de la relacién contractual, sivo,
a lo mas, unas formalidades previas a la entrega de la cosa que
habian de cumplir los vendedores, y que, de ser calificadas como
condicién, méis seria resolutoria que suspensiva; deduciéndose, en
definitiva, del contenido conjunto del contrato y de la intencién de
los contratantes, interpretada como el articulo 1.281 del Cédigo
civil previene, que se trata de un contrato de compraventa puro ¥
simple, en el que, a mayor abundamiento, media la entrega de
50.000 pesetas a cuenta del precio.

Respecto a la invocacién de] ntimero 8.° del articulo 6.° del Re-
glamevto, dice la Resolucién que es a todas luces improcedente,
porqué la exencién se contrae a productos de fincas o industrias,
mas nunca a las fibricas en si mismas.

Comentarios : Abundando en la tesis desarrollada por la Reso-
Iucibn que nos ocupa, diremos que esta materia de la compraventa
én sus relaciones o mAis bien en sus .semejanzas y desemejanzas
con la promesa de venta, asi como los matices que sirven para di-
ferenciar la figura juridica llamada opcién de la promesa de com-
praventa, estd hoy muy pe:rfxlada en la doctrma v enla juris-
prudéncid. - ; -

Refiriéndonos a la segunda, son de c1tar como mas 1nteresantes
las Sentencias del Tribumal Supremo de 15 de marzo de 1945 y
11 de noviembre de 1943. Segiin ellas, si uno de los contratantes
se obliga a entregar una cosa determinada y el -otro a pagar por
ella un precio en dinero o signo que lo represente, la figura ju-
ridica que surge es la Jde una compraventa, de acuerdo con el ar-
ticulo 1.445 del Cédigo civil, mientras que si las partes, aun es-
tando de acuerdo -sobre los elementos esenciales del contrato, se
obligan a la - prestacién de un futuro comsentimiento encaminado a
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celebrar .una compraventa posterior, aparece un’ contrato preparato-
rio o preccatrato, cuyos efectos no cabe- 1dent1fxcar con los antes in-
dicados. ' x -

Asi dice la sentencia de 15 de marzo de 1945 y la de 11 de no-
viembre de 1943, después de estudiar esas figuras juridicas en el
derecho histérico francés, y, en nuestra patria, en el provecto de
Cédigo del 51 y en los precedentes inmediatos del vigente, dice que
no se pueden confundir o asimilar la promesa bilateral de comprar v
vender a la‘compraventa verdadera, porque la promesa bilateral cs
un contrato preparatorio o precontrate que tiene. por ObJetO la fu-
tura celebracién del de compraventa.

Respecto a la diferenciacién entre la opcic’m y la promesa de
compraventa, a que anteriormente aludimos, es interesante la Sen-
tencia de 23 de marzo de 1945, que dice que, pese a las dificultades
para diferenciar las promesas bilaterales y los contratos definiti-
vos, la bilateralidad es su caracteristica comiin, v por ello pueden
conducir a la resolucién por incumplimiento de las obligacicues re-
ciprocas, al paso que la opcidn, aparte suw caricter preparatorio ¥
consensual, es generalmente de condicién unilateral, salvo el caso
de que el beneficiario de la opcién hava de pagar prima al que la
otorga. -

En resumen, en el caso debatido no se dan las caracteristicas de
la mera promesa de venta, y se dan, en cambio, las que son cseu-
ciales para configurar la compraventa.

Fl argumento esgrimido pretendiendo encajar el acto discutido
en la exencién del ufimero 8.° del articulo 6.° del Reglamento esti
manificstamente fuera de lugar, va que la.exencién afecta a la ven-
ta dc bienes muebles o semovientes cuando el que los enajena cs el
duefio, colono, aparcero o arrendatario de las fiucas o ganaderias
de gue procedan los bienes vendidos, lo cual esti muy lejos de.ser
asf en este caso. ) ' .

i

' R . ' | . .

'Rr»:so?um'én del Tribunal Econbmico-Administrativo Central de 18 de
septiembre de 1951,

E1L LIQUIDADOR DEL IMPUESTO CARFCE DE ACCION PARA IMPUGNAR
‘ UN ACUERDO somzrs "INDEBIDA LIQUIDACION DE UNA MULTA, AUN-
QUE 1O HAGA A TITULO DE PARTICIPE DEL IMPORTE DE ELLA.
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. Antecedentes : Prescindiendo -d¢ detalles innecesarios al objeto
de esta resciia, el ‘caso consist.5 €n que''se- gir6 con multa cierta li-
.quidacién a un contribuyente ya fallecido, cuyo ingreso solicité reali-
zar sin dicha penalidad un derechohab1er1te del causante, sin con-
seguxrlo . ’ '

-En su consecuencia, entablé la oportuna reclamacién, fundada

en que, conforme al articulo 216 ‘del Reglamento del Impuesto,
cuando los contribuyeutes incursos en multa fallecieren antes de que
les fuera liquidada, sus herederos estaran dispensados de la misma,
.51 no hubiere denuncia particular, siempre que presenten los docu-
mentos o verifiquen el pago espontineamente o dentro de los quivce
dias siguientes al requerimiento que con tal objeto les haga la Ad-
ministracidn., ' '
' Es de notar que el Liquidador habfa liquidado una multa del
100 por 100 de la cuota, si bien aplicé la condcuiacién de la tercera
parte correspondiente al Tesoro, y no los dos tercios que en prin-
cipio y reglamentariamente correspondian-al propio liquidador, por
estimar que dicha condonacién del tercio era procedente, couforme
al articulo 216, y mno lo era la de los dos tefcios en virtud de lo
dispuesto en el parrafo 2) del articulo 238 del mismo Reglamento,
«que dispone que en ninglin caso se condonari la tercera parte de la
multa o la participacién mayor que en ella corresponda al Liqui-
dador, porgue una cosa es la dispensa de multa regulada en el ar-
ticulo 216 v otra la condonacién de que trata el articulo 238.

El Fribunal Provincial estimé el recurso y dijo que se daban
los supuestos del articulo 216, citado, y que la multa, por su ca-
ricter de pena pecuniaria, ha de entenderse individualizada en el
causavte del heche, y por lo mxsmv, no seria justo hacer respon-
sables a los herederos por actos u omlslones ajenos a su voluntad ;
no siendo tampoco aplicable al caso el articulo 239 del Reglamento,
puesto que no se trata de condonar una multa legalmente impuesta,
sino que se trata de la que no tiene esa comhcwn v por lo mlsmo
ha de considerarse inexistente,

Esta doctrina fué 1mpugnada por el Liquidador ante el Tribunal
Central sosteniendo quie no es de a')hcacxén al caso controvertido el
articulo 216 del Reglamento, porque no existié presentacién espon-
tinea del documento hquldable, sino que so]amente se efectus €
pago en esa forma. - e Tl -

El Tribunal Central empieza por sefitar -que, segin el articulo
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9.° del Reglamento de Procedimiento Econdmico-Administrative de
29 de julio de 1924, confirmado por la jurisprudencia, los funcio-
narios carecen de personalidad para impugnar los acuerdos de la
Admmlstracmn salvo en los casos en que inmediata y directamente
se vulnere un derecho que en particular les esté reconocido; y ana-
de después que al resolver el Tribunal Provincial que no era exi-
gible la multa en cuestién, no vulnerd, directa ni midirectamente,
derecho personal alguno del reclamante, ya que tal lesién no puede ;
producirse cuando la Administracién declara improcedente una li-
quidaciéu o la imposicién de una multa, porque een tales casos no
hace mis que subsanar el error padecxdo por el inferior, aunque,
como consecuencia de la resolucién, tenga que devolver o dejar de
percibir el Liquidador cantidades que hubiera cobrado si la hqu.l-
dacién o responsabilidad impuesta hubiera sido procedentes. |
En definitiva, la Resolucién concluye diciendo que no esti com-
prendido el recurrente en el caso de excepcién en que, conforme al
citado articulo 9.° del citado Reglamento de procedimiento, pueden
Impugnar los acuerdos de la Administracién los agentes y funcio-
narios de la misma, y que, por lo tanto, carece Jde accién para enta-
blar el recurso.
f Comentarios : Como se ve, el Tribunal, en la Resolucién /éomen-
tada, reitera una vez maés lo dlChO en otras Resoluciones, entre ellas
las de 13 de abril de 1942 y 16 de voviembre de 1943, las ciales, a
su vez, estin -de acuerdo con idéntica doctrina del Tribunal Su-
premo en Sentencias de 9 de noviembre de 1927 y 18 de junio de 1942.
. La consecuencia que de lo expuesto se deduce es que la validez
del acto administrativo dictado por la Administracién resolviendo
sobre -la procedencia de una liquidacién o sobre si uﬁ,a multa es
reglamentaria, no es en ningfin caso’ discutible por €l Liquidador
que dictd el acto que ‘es objeto de rectificacibn o de anulacién, y
ello es claro y es légico, porque no es. admisible .que el inferior
pueda someter .a discusibn o revisién los acuerdos del superior je-
rirquico que modifiquen los suyos propios.

El repetido articulo-9.° del Reglamento :de "Procedimiento no
cierra por completo el camino a la reclamacién v deja a salvo el
caso en que haya lesién directa e inmediata del derecho particular
reconocido al funcionario que -se dice perjudicado. Esto, por lo que
a esta materia del impuesto se refiere, tendri lugar, no. cuando se
diga’ quec; una multa. es improcedente, “aungue en ‘ella tenga parti-

f

/

/
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cipacién el funcionario, sino cuando, supuesta 1a imposicién y pro-
‘cedencia de ella, se wviegue o discuta la participacién que en con-
creto le reconozca una disposicién reglamentaria, puesto que en-
tonces se dard el supuesto de la posible lesibén inmediata y directa.
Es decir, en definitiva, que el acto administrativo en si, dictado por
el superior rectificando al inferior, wo puede ser discutido por éste,
pero si podri discutir las consecuencias del declarado sub51stente,
modificado o no, en cuanto le afecten personalmente.

Resolucién del Tribural Econédmico-Administrativo Central de 18 de
septiembre de 1951.

Para APLICAR COMO MEDIO COMPROBATORIO LOS VALORES ASIGNADOS
A 1LOS SOLARES A EFECTOS DEIL ARBITRIO DE PLUSVALfA, ES NECE-
SARIO QUE SE TRATE, NO SIMPLEMENTE DE TERRENOS URBANOS,
SINO DE LOS QUE FIGUREN EN EL REGISTRO MuNICIPAL DE So-
LARES, o \

Esta Resolucién se originé como consecuencia de un contrato’ de
compraventa en que se transmitieron a personas diferentes, por un
lado, cierta extensién de terreno en el casco urbano de un munici-
pio, y por otro, las edificaciones que sobre aquél existian, con obli-
gacién de derribarlas en un plazo concreto. .

" La Oficina liquidadora, en cuanto al terreno, comprobé por el
dato del valor del metro cuadrado sefialado a los efectos del arbi-
trio de plusvalia en el Indice de Valoracién vigente en el Ayunta-
miento. - . -

Esa forma de comprobacién fué impuguada diciendo que, hallan-
dose el terreno edificado, no puede ser considerado como solar, va
que el solar lo define el articulo 82 de 'la Ordenacién de las Has
¢iendas locales diciendo que solares son «los’ terrenos édificables qué
no producen rentas, y, por tanto, lo que estd ya.edificado ha per-
dido aquella condicibn. v ) )

El Tribunal Central, revocando el acuerdo desestimatorio del
Provincial, estima el recurso y dice que, con arreglo al artfculo
80 del Reglamento del Tmpuesto, es indispensable para que lo< va-
lores asignados a los solares a efectos del arbitrio de plusvalia, o sea
sobre el incremento del valor de los terrenos, constituyan medio
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ordinario de comprobacitu, que los transmitidos sean solares, lo que
debe entenderse en su conceptq, especifico y-no el mis extenso de
;errenos urbanos», vy eso supuesto,‘ como el terreno de que se trata,
valorado por metro cuadrado, no. figura en el Registro de Solares,
segln consta en la CEI‘tlfle:lClOl] correspondlente no -es procedente
mantener la comprobacién practicada por el medio ordinario em-
pleado y debe-la Oficina liquidadora ucudir a los demés medios que
el aludido articulo 80 autoriza.

Resolucién del Tribunal Econdmico-Administralivo Central de 25 de
septiembre de 1951.

El PACTO SIMPLE POR EI QUE SE ESTABLECE EN UNA ESCRITURA DE
. HIPOTECA A FAVOR DEL ACREEDOR EL DERECHO A .TANTEAR O RE-
. TRAER LA FINCA HIPOTECADA LS ACTO NO SUJETO Al [AiPUESTO.

- Antecedenles : Ceustituido un préstamo hipotecario, se pactd en
la escritura que la Entidad prestamista tendria el derecho de tan-
teo respecto del comprador, rcmatante o adjudicatario de la finca
hipotecada en caso de ejecucién, para cuyo supuesto, antes de fir-
marse la escritura correspondiente, se pondria auténticamente en
conocimiento de la acreedora el hecho, y caso de llevarse a efecto
Ja venta sin tal notificacién, la Entidad acreedora podria retraer la
finca durante el plazo de seis meses por el precio de la transmisiéa.

-+ La Oficina liguidadora gird liquidacién por constitucién de de-
recho real y la Entidad prestamista recurrié- contra tal calificacion
estimando que el ntimero II del articulo 2.° de la Ley y del 5.° del
Reglamento sujetan al impuesto los derechos reales en geueral, se-
gln la enumeracién que alli se hace, pero es lo cierto que en el
precepto no se incluyen los derechos de tanteo v retracto,-ni pueden
incluirse, so pena de confundir el retracto convencional con la sim- -
ple opcién de compra en forma de tanteo y retracto; que el impuestio
recac sobre el verdadero valor de los bienes, v en el caso.no es
determinable de presente, y -que a la misma conclusién se llega s
se tiene en cugnta que, ccuforme al articulo 6.° de la Ley; toda ad-
quisicién de bienes sujeta a término o condicién o limitacién se en:
tendera realizada el. dfa que la limitaciébn desaparezca, ateniéndose a
csa fecha para valorar los bienes y- aplicar el tipo, v, por lo tanto,
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mientras no se realice la venta de la finca hipotecada y se hagr usc
del derecho pactado, no hay posibilidad de exigir el impuesto.

El Tribunal Central revocd el acuerdo del Provincial y es:imé ¢l
recurso. En cuanto al derecho de retracto, dice que e} articuly 10 del
Reglamento no sujcta al impuesto la constitucién del retracio coi-
vencional, limitdndose a valorar el derecho a retraer para ¢l mo-
mento en que se ejercite o se transmita, lo cual prueba que sijo peu-
s6 en declararlo sujeto cuando se usa de él; v en cuanto al derccho
de tauteo, después de estudiar su caracter persomnal en virtud e su
propia naturaleza y a la vista del Reglamento Hipotecario de 1915,
vigente cuando el acto se causd, también llega a la conclusidn dc
estimarlo ne sujeto.

La Repaccibw.
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REevista DE EsTupios AGRrRo-SociALEs.—Ministerio de Agricultura.
Instituto de Estudios Agro-Sociales.—Ntmero 1. Octubre-di-
ciembre de 1952.

Trimestralmente ha de publicarse esta nueva Revista, a la que
deseamos sinceramente los mayores éxitos y que ha de ser un mag-
nifico portavoz de la politica agraria y social-agraria.

En este nfimero aparecen las siguientes secciones :

Estudios y Notas.—La Revolucién verde, por E. Gémez Ayéu,
referida a las reformas agrarias marxistas, populistas, nacionalistas,
keynesianas y sociales catblicas, con acopio de datos estadisticos.
Consideraciones sobre una posible reforma de la Legislacién de
Montes, por F_ Garrido Falla y E. Serrano Guirado, en la cual los
autores se muestran demasiado parciales, por atender unilateral-
mente al problema de los montes phblicos y olvidar la coexistencia
de lcves o las consideraciones econdmicas de la indiferencia y el
abandono frente a la productividad. Los regimenes de explotacién
del suelo nacional, por L. Garcia de Oteyza, relativos a la explota-
cién directa, aparcerfa y arrendamiento, también con profusién de
datos estadisticos. La produccién agricola espafiola o los fltimos
afios, necesidad de una politica de proteccién de precios, por A, Ca-
milleri Lapeyre.

Todos los autores son Ingenieros agrénomos o Licenciados en
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Ciencias Econémicas, Catedraticos de Derecho Administrativo o Pro-
fesores adjuutos de esta asignatura, respectivamente.

Informacién macional y extranjera (Leyes. sobre patrimonios fa-
miliares v explotaciones agricolas ejemplares, el I Consejo Sindical,
la reforma agraria en Egipto, la IV Asamblea de la C. L. A.).

Recensiones y notxcxas de libros y Revista'de revistas nacionales
y extranjeras.

' Bien impresa y con excelente papel, no puede ser més instruc-
tiva en las materias que comprende,

DErECHO FORAL vALENCIANO. Discurso lefido en el acto de su recep-
cién como académico de niimero, por el Ilmo. Sr. D. Enrique Taulet
y Rodriguez-Lueso, en la Academia Valenciana de Jurisprudencia
y Legislacién, el 16 de mayo de 1950. Cuaderno niimero 35 de las
publicaciones de dicha Academia (Ilustre Colegio. de Abogados de
Valencia). Contestacién del Académico da nimero Excmo. Sr. D. Joa-
quin Dualde Gbmez.
< Primoroso trabajo el de Taulet, que desborda los limites de-una
simple conferencia para adquirir el rango de monografia; con .un
¢ema .de tan gran interés histérico y préctico, esto ltimo por €l
anhelo del huertano valenciano en ciertos legitimos deseos, uo muy
acordes con el derecho de Cistilla. Hace pasar ante nuestros.ojos
en qué consiste el derecho valenciano, su historia, su territoriali-
zacibn, la pérdida de sus Fueros, el contenido de los IX Libros v el
ﬂesenvnTvlm1entn del elemento consuetudinario, de tan extraordina-
'rio relieve, el derecho supletorio, la familia, el régimen matrimonial
de bienes, la propiedad, la contratacibn, las sucesiones, las institn-
ciones mercantiles, etc, :

Las notas y datos b1bhogréf1cos constituyen por si solas un cav-
.dal de conocimientos y unas indicaciones de inmenso valor. Con una
jobra de este género basta para acreditir la valia personal de quien
.la construy6 y para admirar el edificio como monumento histérico,
desgraciadamente poco divulgado fuera de la regibén valenciana, La
-aportacibn de Taulet es una jova para el jurista y un mérito que bha
“de ser apreciado por los valcncm.ﬂos como algo més que un-traba-
1o jurfdico: .- : - - -



318 VARIA

Dualde, con chispeantes palabras, céntribuye al estudio tan fe-
lizmente logrado. Cuando personalmente- interesé la remisién de
esta conferencia, ya me suponia sus excelencias, pero sin asombro
¢ompruebo que superan -a cuatito ‘me habfa imaginado.
€ . LI

LA PRIORIDAD REGISTRAL Y hL ARTICULO 255 DE 1A LEY HIPOTECA}\H v
LiMITES HIPOTECARIOS PROCESALES A LAS ANOTACIONES DE EMBAR-
GO SOBRE VARIAS FINCAS, SIN DISTRIBUCION DE RESPONSABILIDAD,
por don Antonio Ventura Traveset Registrador de la Propxedad

Son dos articulos publicados respectivamente en la Revista Ge-
neral de Legislacién y Jurisprudencia, abril de 1952, v eu la Re-
vista Juridica de Catalufia, septiembre-octubre de 1952, por nuestro
_estimado colaborador con la maestria con que suele hacerlo.

En el primero, después de resaltar la importancia del priucipio
de prioridad y sus consecuenciis, estudia lo preceptuado en el ar-
ticulo 255 de la Ley Hipotecaria, que prolonga la vigencia del asien-
to de presentaci¢n en algfin caso, poco claro, como el de que por
causa legitima debidamente justificada, no se hubiere pagado el im-
puesto dentro de los sesenta dias y asiempre que al Registrador
no le conste la certeza del hecho, en vista del oportuno documento
acreditativos, _

Como conclusiones sienta ocho, en las que concreta : que el plazo
dé vigéncia es «ui general improrrogable; que para prolongar su
vida, se requiere una manifestacién de voluutad de los interesados’;
que el hecho de no haberse pagado el impuesto, no puede hacerse
constar de oficio en el Diario; que la justa causa debe excluir la
‘posibilidad de culpa o negligencia del interesado y acreditirse por
certificacién de la Oficina llquldadora quée contra la vegativa a la
"prérroga, cabe el recurso gubernativo, v, que, en todo caso, la pr(’)-
rrogn ha de extenderse a todos los asientos-de presentacién poste-
“riores' que tengan relacién con el prorrogado :

En el segundo articulo el estudlo alcanza a la c\cepmon de distri-
buc1on de la responsabilidad entre las fincas objeto de amotacién
de embaroo con. responsabllldad solidaria, rechazada en la Ley Hi-
potecarla por 1mperat1vo del principio de especialidad. =
" Muy enjundioso comptende el modo o forma como s¢ plantea en
"la précticd el problema ; comenta 'los articulos 1.443, 1. 447 ¥ 1.455
de 1a Ley de Ritos v el 1.911 del Cédigo civil, en consénancia con



VARIA 319

otros prééeptos hipotecarios y con la’ doctrina legal de lasolidari-
dad ; justifica la desaparicién de las hipotecas judiciales generales;
sefiala limites a las anotaciones preventivas-de embargo como coudi-
‘ciones resolutorias ; no olvida el caso de pasar las fincas embarga-
‘das a poder de un tercer poseedor, v, ségfm st costumbre, termi-
na con las conclusiones obtenidas de los puntos e\ammados en
las que ‘rechiaza® por absurdas las disposicioues de los articulos 167
y 216 del Reglamento Hipotecario, '
Nacidos de tal pluma, soi: aleccionadores en grado sumo.

PROBLEMAS DE LA SOCIEDAD CIVII,, por ‘D. P.J. de A7urza v Oscm,
‘Notario. ’

Este culto escritor, honra del Notariado, publicé en el Anuario
de Derecho civil, tomo V, fasciculo I, pigs 125 a 198, el corres-
pondiente artlculo con el tema que encabeza estas lmeas Como to-
dos los suyos es completo, documentado, profundo v orlentado hacia
la practica, :

El trato juridico de las sociedades civiles es muy dlStlntO de las
mercantiles, perfectamente diferenciadas de ellas, pero no se ve la
razdn de que 1o sea posible en las primeras la limitacién de 1a res-
ponsabilidad para los socios,

Para llegar a la anterior conclusién, pasa revista al Derecho
comparado (Alemania, Francia, Italia) vy a las distintas clases de
sociedades civiles por el objeto (agricolas, pesqueras, inmobiliarias,
mineras, suministros de agua, luz, electricidad, editoriales, de es-
pecticulos piiblicos, profesionales, de fines instructivos o de recreo,
sociedades complejas y mixtas, etc.). En el punto concreto de la
limitacién de la responsabilidad de los socios, estudix los articulos
1.698 y 1.911 del Cédigo civil ¥ sostiene, respecto a este fltimo,
que si bien la responsabilidad patrimonial alcanza a todos los bie-
nes del deudor, sin embargo, ello no tiene nada que ver con la li-
mitacién o determinacién de la deuda —teoria del débito y de la res-
ponsabilidad-—, ya sea convencional o por la propia naturaleza de
los bienes o de origen legal. Es decir, «que se delimita, fija o con-
creta, el quantum de la responsabilidad de los socios en el tanto de
su aportacion o participacién social, aunque se siga asegurando ese
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quantum con la totalidad de su patrimonio». No €s fAcil resumir la
argumentaci6mn. i

" El remedio de tun hipotético fraude esth en la pubhcxdad del
Registro Mercantil. Dos orientaciones fundamentales se aprecian :
Ja germana, en la que sblo la inscripcién determina la cualidad de
comerciante, v la latina, para la cual la publicidad nada afiade al
acto inscrito y tiene solo eficacia declaratlva La exclusividad pro-
batoria, segln el autor, no implica dacién de ser, aunque por la ins-
cripcibn surja la personalidad juridica (véanse las sociedades irre-
gulares mercantiles) y mediante tal inscripeibn se proteja a los ter-
ceros y se dé certidumbre a las relaciones de responsabilidad.

Por tltimo, con los propios textos, demuestra que no es posible

que el Cédigo de Comercio excluya expresamente la inscripeién de
‘las sociedades civiles, aunque no sea mis que por ser auterior al
Cédigo civil; y con el estudio del articulo 107 del Reglamento del
Registro Mercantil, justifica que en nada se opone al 17 del Cédigo
~de Comercio,
.. Por mi propia cuenta afiado que, all4 por los afios de 1919
a 1925, he visto funcionando, normalmente, hasta su liquidacién,
debidamente iuscrita en el Registro Mercantil de Madrld una so-
,soc1edad civil de responsabilidad limitada.

Pepro CaBELLO
Registrador de la Propiedad
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